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ABSTRAKT 
Tato bakalářská práce se zabývá financováním bydlení a jeho dopady na tvorbu 
finančního plánu člověka. V práci jsou srovnány dva nejčastější produkty využívané za 
účelem financování bydlení, kterými jsou hypoteční úvěr a úvěr ze stavebního spoření. 
Je vysvětleno, jak pomocí správného finančního plánování, využívání tvorby rezerv a 
správného zajištění příjmu docílit úspor na úrocích při splácení úvěru a minimalizovat 




This bachelor thesis deals with the financing of housing and with its impacts on 
creation of the personal financial plan. Two most common products, used for the 
purpose of housing financing, mortgage loan and building account loan, are compared 
in the thesis. The thesis further explains, how to achieve savings out of interests during 
the loan repayment using the optimal financial planning, reserves creation and correct 
income securing, and how to minimize the threat of loan repayment inability. The 
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Každý člověk si během svého života stanovuje cíle a přání, kterých chce 
dosáhnout a za kterými si půjde. Přání to mohou být různá, například mít dobře 
placenou práci, hezké auto, milujícího partnera, děti, klidný důchod a další. Jedno přání 
bude ale řešit dříve či později každý z nás, tím je bydlení. Zajištění bydlení je jedním 
z primárních přání a potřeb každého člověka. Lidé chtějí mít svou jistotu, bezpečí, chtějí 
mít místo, kam se mohou po práci a volném čase vracet.  
V dnešní době je mnoho způsobů, jak si lidé mohou vytvořit svůj vlastní domov, 
může to být například dědictví, koupě či pronájem. Pronájem je hojně využívanou 
možností převážně pro studenty a mladé lidi, kteří nemají dostatek vlastních financí ke 
koupi nemovitosti a v tak mladém věku se nechtějí zatěžovat úvěrem. Mladí lidé často 
nevědí, jestli tam kde žijí, chtějí strávit celý svůj život a v mnoha případech nejdříve 
cestují a poznávají nová místa. Velkou nevýhodou pronájmů je nulová tvorba vlastního 
majetku, určitá částka je vkládána do rukou cizího člověka, který svůj majetek 
poskytuje. 
Většina lidí se časem rozhodne vkládat peníze do tvorby vlastního majetku. Pokud 
tedy člověk nemá dostatek vlastních financí, bude muset využít možnost určitého úvěru. 
Financování bydlení úvěrem nebo kombinací vlastních prostředků a úvěru není levnou 
záležitostí a často na několik desítek let ovlivní plnění dalších cílů a přání. Na českém 
trhu jsou dva nejčastěji využívané úvěrové produkty, kterými lze financovat bydlení a 
těmi jsou hypoteční úvěr a stavební spoření. 
Ve své bakalářské práci se nejprve zaměřím na princip fungování hypotečního 
úvěru, jeho technické parametry, jakým způsobem funguje v praxi, a co vše bude 
hodnoceno u klienta při posuzování nároku na získání tohoto úvěru. Následně se 
zaměřím na druhý nejčastější produkt, kterým je stavební spoření. Popíši princip 
fungování a objasním, jaké existují fáze úvěru. Na závěr budu, na základě modelové 
situace, tyto dva produkty porovnávat a vytvořím osobní finanční plán. 
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VYMEZENÍ PROBLÉMU A CÍLE PRÁCE 
Pokud člověk financuje své bydlení pomocí cizích zdrojů, je dobré vědět, jaké 
jsou možnosti na trhu, jaké produkty lze na tento záměr použít a v jakém případě. 
Vzniká velký závazek vůči finanční instituci a zároveň riziko výskytu nečekaných 
událostí a následné neschopnosti splácet úvěr.  
Cílem bakalářské práce je vytvořit pomůcku, definující jakým způsobem lze 
financovat bydlení pomocí úvěrů a jaké finanční návyky a pravidla by měl člověk při 
splácení dodržovat. V práci budu porovnávat hypoteční úvěr a stavební spoření, pomocí 
SWOT analýzy zjistím jejich silné a slabé stránky, dále taky hrozby a příležitosti. Na 
závěr pomocí výpočtů porovnám, který z produktů je, z hlediska principu fungování, 
vhodnější pro financování nemovitosti fiktivní domácnosti. Vysvětlím zásady tvorby 
osobního finančního plánu, kde se budu zabývat primárně tvorbou dlouhodobé rezervy 
pomocí investování do cenných papírů v rámci podílových fondů. Na konkrétním 
případě porovnám důležitost tvorby rezervy souběžně se splácením úvěru. Budu 
zjišťovat, jestli je reálná možnost úvěr splatit předčasně a za jakých podmínek.  
V neposlední řadě se zaměřím na neschopnost splácení v průběhu úvěru. Popíši, 
jak je možné se zajistit proti zdravotním rizikům pomocí životního pojištění, bude 
uvedena simulace pojistné smlouvy vzhledem k rodinné situaci a pracovnímu postavení 
členů rodiny.  
Porovnání stavebního spoření a hypotečního úvěru, využití dlouhodobé rezervy a 
také správné zajištění příjmu, bude pro lepší představu znázorněno na jednoduchých 
příkladech a zhodnoceno v návrhu řešení bakalářské práce.   
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1 TEORETICKÁ VÝCHODISKA 
1.1 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr můžeme chápat jako úvěr na investice do nemovitosti, jehož 
splácení je zajištěno zástavním právem k nemovitosti. Právní forma hypotečního úvěru 
je v různých státech definována jiným způsobem. (1)  
V české republice je hypoteční úvěr definován jako: „úvěr,  jehož splacení včetně 
příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se 
považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních účinků zástavního práva. Pro účely 
krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část 
použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástavních listů o právních účincích 
vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví.“ (§28 odst. 3, zákon č. 190/2004 Sb. o 
dluhopisech) (38) 
Zastavenou nemovitostí může být stavební pozemek, rodinný dům, či byt, 
rekreační nemovitosti, podnikatelské objekty, bytové a provozní domy a nemovité 
příslušenství, které k nemovitostem patří. (18)  
Za nemovitosti se považují pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem,  
a to včetně všech jejich součástí. Za nemovitost lze také považovat byty a nebytové 
prostory ve vlastnictví určené v souladu se zákonem o vlastnictví bytů. (7) (18)  
Za pozemky se považují části povrchu zemského, které jsou jako samostatné věci 
v podobě parcel oddělené jedna od druhé zejména vlastnickou hranicí. Existují různé 
typy pozemků (například zemědělský, vodní plocha, lesní apod.). (7) (18) 
Za stavbu můžeme považovat stavbu movitou nebo stavbu nemovitou. Nemovitou 
stavbou se rozumí každé stavební dílo do pozemku upevněné, takže kromě domů i 
budov, také ploty, studně, hraniční zdi a další. Movitou stavbou se rozumí stavby 
zřízené jen v mezích omezeného užívacího práva stavebníka. Movitou stavbou mohou 





1.1.1 Druhy hypotečních úvěrů 
Z pohledu bank jsou v praxi rozlišovány dva základní druhy hypotečních úvěrů, a 
to podle toho, za jakým účelem má být úvěr použit. (8) 
Prvním z nich je hypoteční úvěr použitý za účelem výstavby či pořízení 
nemovitosti, někdy nazývaný jako účelový. Lze ho také využít například na výstavbu 
rodinného domu nebo na koupi družstevního bytu. Úvěr může být použit pouze na 
předem definované účely. Souhrnně ho lze označit, jako zajištění potřeb bydlení. 
Úroková sazba u těchto úvěrů bývá vzhledem ke spolehlivému zajištění spíše nižší. (8) 
(19) 
 
Do účelu čerpání lze například zahrnout (20): 
 koupě nemovitosti (bytu, domu, chalupy) + součástí zařízení 
 rekonstrukce, modernizace 
 vypořádání dědictví 
 vypořádání společného jmění manželů (SJM) 
 refinancování, konsolidace 
 refundace  
 
Refundací se rozumí zpětné proplacení klientem zaplacené investice do 
nemovitosti ne starší jednoho roku. (21) 
Konsolidací se rozumí vyrovnání dříve poskytnutých úvěrů či půjček použitých na 
investice do nemovitostí. (21) 
Z hypotečního úvěru lze tedy proplatit i vedlejší náklady související s investicí do 
nemovitosti (např.: kuchyňskou linku, vestavěné skříně, projektovou dokumentaci, 
geometrické zaměření stavby, stavební dozor, provizi realitní kanceláře apod.) Celková 
cena těchto nákladů může být až 50% objemu hypotečního úvěru. (21) 
Druhým typem je hypoteční úvěr, jenž je poskytován bez udání účelu a který je 
zajištěný nemovitostí. Banka převede finanční prostředky na běžný účet klienta a jejich 
využití je pouze na něm. Někdy bývá úvěr označován jako americká hypotéka. Oproti 
klasickému účelovému hypotečnímu úvěru má americká hypotéka vyšší úrokovou sazbu 
a současně banky nepůjčují na úplnou odhadní cenu nemovitosti, ale například jen na 
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její polovinu. Poměr půjčené částky vůči odhadní ceně nemovitosti je označováno jako 
LTV. (13) 
 
Mezi další druhý lze řadit: 
 Předhypoteční úvěr 
 Offsetová hypotéka 
 Kombinovaná hypotéka 
 Hypotéka bez doložení příjmu 
 
Předhypoteční úvěr je nezajištěný úvěr na bydlení. Doba splatnosti může být 
jeden rok a právě v tomto období klient platí hypoteční bance pouze úroky a jistinu 
(půjčenou částku bez příslušenství, čímž jsou například úroky z půjčené částky) splatí 
na konci doby splatnosti, kdy získá klasický hypoteční úvěr. (5) (13) 
Offsetová hypotéka na rozdíl od ostatních hypotečních úvěrů započítává objem 
prostředků, které má klient v banky vložené na spořicích či termínovaných účtech. 
Úroky z úvěru klient platí pouze z rozdílu mezi půjčenou částkou a vloženými 
prostředky. (5) (13) 
Kombinovaná hypotéka je hypotéka v klasické podobě, pouze zkombinovaná s 
jinými finančními produkty (např. kapitálové životní pojištění, investiční životní 
pojištění, cenné papíry). (5) (13) 
Hypotéka bez doložení příjmu je využívána těmi, kteří nejsou schopni doložit 
všechny své příjmy. Nejčastěji jde o klienty, kteří optimalizují své finance před 
finančním úřadem. (5) (13) 
1.1.2 LTV   
LTV (Loan To Value – v překladu z angličtiny „Půjčka k hodnotě nemovitosti“) 
vyjadřuje výši hypotečního úvěru k hodnotě zastavené nemovitosti. Základním 
ukazatelem je procento, které představuje z hodnoty nemovitosti částku, kterou banka 
v daném případě půjčí. Nejčastěji banky půjčují v rozmezí 60 až 80 % LTV, zbytek si 
klient musí opatřit sám ze svých zdrojů. Obecně platí, že čím vyšší je LTV, tím vyšší 
bude úrok z úvěru, jelikož je pro banku klient rizikovější. (13) (6) 
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1.1.3 Dělení hypotečních úvěrů dle způsobu splácení 
Hypoteční úvěr zatíží dlužníka, případně jeho rodinný rozpočet na několik let. 
Splatnost hypotečních úvěrů se obvykle sjednává v rozmezí 5 až 30 let. Hypoteční úvěr 
je možné splácet několika způsoby. Nejčastějším způsobem je postupné splácení 
v pravidelných splátkách, které mohou mít formu anuitního, progresivního nebo 
degresivního splácení. (2) 
Anuitní splácení je v dnešní době nejčastější forma splácení hypotečních úvěrů. 
Výše splátky je v čase neměnná (platí pouze v případě, že je stejná úroková sazba, 
pokud úroková sazba po skončení fixace bude vyšší, bude se navyšovat i měsíční 
splátka). Splátka obsahuje dvě složky, kterými jsou úrok (platba bance za půjčení 
finančních prostředků) a splátku jistiny neboli úmor (částka, o kterou snižujeme dluh). 
Z počátku tvoří velkou část splátky úrok, ale postupem času se poměr složek mění.(2) 







D - výše dluhu 
v - je diskontní faktor 
i - značí úrok 
n - je počet anuit 
 
Výpočet výše úroku z jednotlivé splátky lze vypočítat vzorcem (17): 
 
 𝑢 = 𝑎 − 𝐷 ∗ 𝑖 
 
u - výše úroku 
 
Progresivní splácení je způsob splácení využívaný zejména mladými lidmi, kteří 
aktuálně nemají dostatečné finance na splácení standardním anuitním způsobem a 
zároveň očekávají, že jejich příjmy v budoucnu porostou. Podstatou tohoto splácení je, 
že ze začátku jsou splátky nižší, než běžné anuitní splátky a postupem času se zvyšují. 
Nakonec tak anuitní splátku převýší. Výhodou je, že na takový úvěr dosáhne klient s 
17 
 
nižším současným příjmem. Nevýhodou je fakt, že na úrocích v této variantě zaplatí 
více, než v případě anuitních splátek.(2) 
Degresivní splácení je v podstatě opakem progresivního. Splátky jsou na začátku 
vyšší a následně splátka klesá. Tento způsob splácení je výhodný pro lidi, kteří aktuálně 
mají vysoké příjmy a mohou si dovolit odvádět více peněžních prostředků na splátku 
hypotéky, nevyhovuje jim anuitní způsob splácení, upřednostňují klesající úrokové 
zatížení (psychologický efekt). Zpočátku má tedy dlužník splacenou větší část jistiny, 
tím pádem zaplatí v částkách méně na úrocích. Zároveň budoucí nižší splátka snižuje 
riziko neschopnosti splácet hypoteční úvěr v případě, že by se příjmy dlužníka či 
domácnosti snížily.(2) 
1.1.4 Poskytnutí hypotečního úvěru 
Žadatel o hypotéku (fyzická nebo právnická osoba) musí bance prokázat určité 
skutečnosti, jakož jsou zejména pravidelný příjem potřebný ke splácení úvěru a závazky 
v podobě jiných úvěrů či zadlužení. Banka na základě těchto skutečností posoudí tzv. 
bonitu klienta, tj. předpokládanou schopnost klienta řádně splácet úvěr. (2) 
Jedním z nejvýznamnějších faktorů, který ovlivňuje, kolik prostředků klientovi 
banka půjčí, je již výše zmíněná bonita klienta. Hypoteční banka chce mít jistotu, že 
klient bude schopný splácení vzhledem ke svému příjmu a svým závazkům. Zároveň 
vyžaduje, aby měl dostatek peněz na zabezpečení rodiny či firmy a jinou finanční 
rezervu. (2) 
 
Pro posouzení bonity občana musí platit tento vztah (2): 
 
ZP = CP – VY – SP – (Zm x Km) > 0 
 
kde  
ZP je zůstatek příjmů 
CP je čistý měsíční příjem žadatelů 
VY  jsou výdaje žadatelů, do kterých je nutné zahrnout: 




 splátky revolvingových úvěrů (z kreditních karet) či jiných závazků nebo 
půjček (např. splátkový prodej), 
 splátky leasingu či účelového úvěru na koupi vozu, 
 platby životního pojištění, které slouží k zajištění hypotečního úvěru, 
 platby výživného, 
 splátky úvěrů, u kterých je žadatel ručitelem a které nejsou řádně 
spláceny. 
SP  je měsíční splátka úvěru, resp. měsíční platba úroků u úvěrů kombinovaných 
  s životním pojištěním, 
Zm  je životní minimum žadatelů 
Km  je koeficient rezervy k životnímu minimu stanovený bankou (zpravidla 
  v rozmezí 1,1 – 2,0). 
 
Na základě bonity klienta se stanoví podmínky hypotečního úvěru (2): 
 výši úvěru 
 výši úrokové sazby 
 délku a způsob splácení úvěru 
 požadované zajištění 
 
Výši úvěru, kterou banka může danému klientovi poskytnout, bývá zpravidla 
omezena jak minimální, tak maximální částkou. Minimální částka se u jednotlivých 
bank pohybuje různě, nejčastěji mezi 200 000 Kč a 400 000 Kč. U maximální částky je 
situace poněkud složitější, protože existuje několik nejrůznějších nabídek ze strany 
hypotečních bank. Zpravidla se maximální výše úvěru jednotlivých bank pohybuje 
v řádech milionů korun a je stanovena jako nejnižší hodnota několika faktorů (výše 
zamýšlené investice, schopnost žadatele splácet úvěr, určité procento hodnoty 
pořizované nemovitosti stanovené bankou). (2) 
Pro účely bakalářské práce se přikláním k definicím Meluzín a Zeman (2014) 
1.1.5 Úrokové sazby 
Jeden z nejdůležitějších faktorů ovlivňující výběr hypotečního úvěru je úroková 
sazba. Právě úroková sazba značí, jakou odměnu zaplatíme hypoteční bance za půjčení 
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peněžních prostředků, jinak řečeno, jakou část jistiny zaplatíme na úrocích. Úroková 
sazba se mezi klientem a bankou sjednává před podpisem smlouvy. (9) (1) (13) 
Při výběru hypotečního úvěru, by se měl klient soustředit na porovnání 
bankovních institucí. Jejich nabídka není totožná a záleží na několika faktorech, podle 
kterých bude výše úrokové sazby vypočtena. Především jsou to faktory, které ovlivní 
každý občan sám (bonita klienta, LTV, zvolená doba fixace, délka hypotečního úvěru, 
druh hypotečního úvěru apod.). Další faktory se odvíjí od úrokových sazeb na 
mezibankovním trhu, které citlivě reagují na nastavení úrokových sazeb Českou národní 
bankou (dále jen ČNB). (3) 
Přímý vliv na to, kolik zaplatíme na úrocích za hypoteční úvěr, má sazba PRIBOR 
(Prague InterBank Offered  Rate). PRIBOR je úroková sazba, za kterou si mezi sebou 
vzájemně banky půjčují peníze. Výši této úrokové sazby stanovuje ČNB. Komerční 
banky stanovují cenu hypotéky tak, že k sazbě PRIBOR přičtou náklady spojené 
s poskytnutím úvěru a danou marži (provizi), výsledkem je úroková sazba, za kterou si 
občan (klient) může hypoteční úvěr pořídit. (3) (22) 
 
Vývoj sazby PRIBOR za poslední rok je znázorněn v grafu (v %) níže: 
 
Graf 1: Vývoj sazby PRIBOR za roční období 
Zdroj: Sledování změn sazby PRIBOR ČNB a variabilní úrokové sazby mBank (37) 
1.1.6 Fixace hypotečního úvěru 
Hypoteční banky nabízejí svým klientům možnost zafixovaní si úrokové sazby na 
určité období. Po tuto dobu banka garantuje klientovi dohodnuté úroky. V současné 
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době je nabídka bank široká, klient si dokonce může zafixovat úrokovou sazbu na tak 
dlouhé období, jaké si sám vybere. Standardně je nabízena fixace na dobu 1, 3, 5, 10 a 
15 let, nicméně v současné době některé banky nabízejí i další období fixace, např. na 1, 
2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 a 15 let. Pro klienta může být fixování úrokové sazby jak výhodou, 
tak i nevýhodou. Výhodou je to v případě, kdy úrokové sazby v budoucnu porostou 
(klient má v tomto případě fixovanou nižší sazbu, než je aktuální úroková míra). 
Nevýhodou je to přesně v opačném případě, tedy v situaci, kdy úrokové sazby budou 
klesat (klient si tak zafixoval vyšší sazbu). V případě kratší doby fixace je obvyklé, že 
jsou bankami nabízeny nižší úrokové sazby a v případě delší doby fixace jsou naopak 
vyšší. Klient je v případě kratší doby fixace zvýhodněn nižší úrokovou sazbou, jelikož 
na sebe bere riziko z vývoje tržních úrokových sazeb, ze kterých banka vychází. 
V opačném případě, kdy si klient zvolí období delší fixace, je to právě banka, která na 
sebe bere riziko z pohybu úrokových sazeb na trhu. (2) (3) (13) 
Po celé období fixace nemá klient možnost předčasně splatit svůj dluh (částečně 
nebo celý). Přesněji řečeno, pokud by tak učinil, byl by za předčasné splacení v období 
fixace sankciován. V momentě, kdy skončí doba fixace, má klient možnost bezplatně 
umořit část nebo celou dlužnou částku bez jakýchkoliv sankcí, dále má klient možnost 
vyjednávat lepší sazbu a bezplatně přecházet k jiné bance. (2) (3) (13) 
1.1.7 Zajištění úvěru 
Jak pro banku, tak i pro klienta je pochopitelně nejlepší situace, kdy splácení 
úvěru probíhá tak, jak bylo naplánováno. Ani jedna strana si nepřeje zažít potíže 
v podobě neschopnosti splácet, které by vedly k pokutám a dalším sankcím. Nicméně 
nelze nikdy vyloučit, že podobné problémy nemohou ze strany klienta nastat. Z tohoto 
důvodu chce mít banka „pojistku“ pro případ, že by vše neprobíhalo hladce. (1) 
Hypoteční úvěr musí být ze zákona vždy zajištěn zástavním právem 
k nemovitosti, která není zatížena předchozím zástavním právem třetí osoby. Banky 
také akceptují možnost zajistit úvěr jinou nemovitostí, než tou, se kterou bude vázán 
daný hypoteční úvěr a zároveň vlastníkem takové nemovitosti může být třetí osoba. 
V případě, že klient nemá vhodnou nemovitost k zajištění (i ve vlastnictví třetí osoby) je 
možné využít kombinace již výše zmíněného předhypotečního úvěru a klasického 
hypotečního úvěru. Předhypoteční úvěr musí být zajištěn např. ručením třetí osoby nebo 
zástavním právem k nemovitosti. (2) (23) 
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Zastavenou nemovitost musí klient nechat pojistit minimálně do výše úvěru proti 
živelným rizikům a pojistné plnění vinkulovat ve prospěch banky. Takové pojištění 
v případě vzniku pojistné události umožní plnou náhradu nákladů na obnovení 
původního stavu nemovitosti. (2) (23) 
Pojem vinkulace znamená, že v případě vzniku pojistné události vyplatí 
pojišťovna plnění ve prospěch třetí osoby, v našem případě ve prospěch banky. (23) 
U většiny pojišťoven lze zvolit více variant v rámci pojištění nemovitosti. Vždy 
záleží, do jaké míry chce mít klient svoji nemovitost krytou. Příklad pojištění 
nemovitosti je názorně ukázán v tabulce č. 1: 
 
Budova 




























voda z vodovodního zařízení 
krádež vloupáním, loupež 
povodeň, záplava 
sesuv hornin, lavin, zemin 
 tíha sněhu 
 pád stromů, stožárů a jiných předmětů 
 náraz vozidla 
 mráz (na vodovodu a topném systému) 
 zemětřesení 
 rozbití skla (nepojištěným nebezpečím) 
 rázová vlna nadzvukových letadel 
  znečištění kouřem 
  vystoupnutí vody z kanalizace 
  přepětí (úder blesku, napěťová špička) 
  podpětí 
  vandalismus 
  atmosferické srážky 
  chybná funkce sprinkleru 
  zkrat v elektromotorech 
  náhrada za ztrátu vody 
  poškození fasády zvířaty a hmyzem 






Tabulka 1: Pojištění nemovitosti (varianta Normal, Optimal a Exkluziv) 
Zdroj: Allianz pojišťovna, a.s., vlastní zpracování 
 
Banka může dále vyžadovat po klientovi, aby měl uzavřeno životní pojištění, 
které ho bude chránit před neschopností splácet v případě úrazů nebo nemocí.  
V případě pořízení hypotečního úvěru může nastat řada událostí, u kterých hrozí, 
že dlužník nebude dlouhodobě či krátkodobě schopen dostát svým závazkům. 
Z hlediska banky a pojišťovny se mezi tyto rizika řadí: (11) 
 úmrtí dlužníka 
 invalidita 
 vážná onemocnění 
 trvalé následky způsobené úrazem 
 dlouhodobá pracovní neschopnost 
 drobné úrazy - u manuálně pracujících lidí může drobný úraz (např. 
zlomenina končetiny) znamenat pokles příjmu a riziko neschopnosti 
splácet hypoteční úvěr 
 
Více se o tomto tématu budu věnovat v další části své bakalářské práce, podkapitola 
1.3.2. 
1.1.8 Státní podpora 
Cílem podpory je zvýšit dostupnost bydlení pro mladé lidi a tím jim napomoci při 
zajištění vlastního bydlení. (5) (39) 
Podpora má formu úrokové dotace, kdy stát přispívá prostřednictvím jednotlivých 
příspěvků ke splátkám hypotečního úvěru. Výše dotace závisí na průměrné výši 
úrokových sazeb, za které poskytly hypoteční banky nové úvěry se státní podporou 
v předešlém kalendářním roce a pohybuje se od 1 do 4 procentních bodů. V případě, že 
klesne průměrná úroková sazba pod 5%, je výše podpory pro nově uzavřené smlouvy 
nulová. (5) (39) 
Výše úrokové dotace je platná vždy po dobu platnosti úrokové sazby mezi 
klientem a bankou (fixace) maximálně do 5 let. Dotace bude poskytována po celou 
dobu splácení hypotečního úvěru, maximálně však po dobu deseti let. Pro poskytnutí 
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dotace, v případě koupi bytu, nesmí výše úvěru překročit hranici 800 tisíc Kč, a 
v případě domu s jedním bytem nesmí překročit 1,5 milionu Kč. (5) (39) 
1.1.9 Podmínky pro poskytnutí podpory 
„Žadatel o příspěvek k hypotečnímu úvěru (v případě manželů ani jeho partner) nesmí v 
roce podání žádosti dovršit věk 36 let. 
Žadatel o příspěvek k hypotečnímu úvěru (v případě manželů ani jeho partner) 
nesmí v době podání žádosti mít ve vlastnictví ani ve spoluvlastnictví byt, bytový dům 
nebo rodinný dům vyjma bytu nebo rodinného domu s jedním bytem, na jehož koupi je 
podpora žádána. 
Byt nebo rodinný dům s jedním bytem, na jehož koupi je žádána tato podpora, 
musí být starý nejméně dva roky a musí se nacházet na území ČR. 
Byt nebo rodinný dům s jedním bytem, při jehož koupi byla využita tato podpora, 
musí po dobu jejího poskytování sloužit k trvalému bydlení žadatele a musí být v jeho 
výlučném vlastnictví (popř. v případě manželství ve společném jmění).“ (24) 
1.2 Stavební spoření 
Stavební spoření je v určitém směru alternativou k hypotečním úvěrům, nicméně 
je specifickým produktem, který kombinuje možnost poskytnutí úvěru se zhodnocením 
vlastních finančních prostředků. Právě tyto vlastnosti, kterými se liší od ostatních 
finančních produktů, zajišťují jeho stabilitu a oblíbenost. (4) (14) 
Produkt je vhodný pro klienty, kteří nemají dostatek finančních prostředků 
k pořízení vlastního bydlení a současně mají zájem o spoření. Nicméně, lze ho také 
využít pouze ke spoření. Jeho atraktivitu zvyšuje státní podpora, která přispívá, kromě 
ročního úročení, ke zhodnocení vložených peněžních prostředků. Klient může využít 
státní podporu teprve po uplynutí šesti leté vázací lhůty, do té doby nemá nárok na 
státní příspěvky. (4) (14) 
Stavební spoření může uzavřít se Stavební spořitelnou téměř kdokoliv, není 
omezeno žádnou věkovou hranicí. Omezení se kladou na to, kdo může získat státní 
podporu. Podle zákona to může být buď občan České republiky nebo občan EU 
s povolením k pobytu na území ČR a s přiděleným rodným číslem nebo fyzická osoba 
s trvalým pobytem na území ČR a s přiděleným rodným číslem. Zajímavostí je, že počet 
smluv na osobu není omezen, jako například u jiných typů produktů. Naspořené peníze 
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může klient využít za jakýmkoliv účelem, nicméně úvěr lze použít pouze na bydlení. (4) 
(25) 
Při podpisu smlouvy se volí cílová částka, kterou se bude klient postupným 
spořením snažit docílit. Není podmínkou, aby se cílové částky muselo docílit, to záleží 
pouze na klientovi. (14) 
 
Klient má na výběr ze dvou typů úvěrů: (14) (4) 
 úvěr ze stavebního spoření 
 překlenovací úvěr 
 
1.2.1 Státní podpora 
Státní podpora se počítá a klientovi připisuje na účet jednou ročně. Výše státní 
podpory u tohoto produktu prošla několika změnami. Aktuální výše, platná od  
1.1. 2011, činí 10% z ročně uspořené částky, nejvýše však z částky 20 000 Kč. 
Maximální možná státní podpora je tedy 2 000 Kč za rok. Právě novela zákona platná 
od roku 2011 upravila snížení státní podpory a zároveň naplnila cíl rychlé úspory 
rozpočtu zavedením speciální daně ve výši 50% za rok 2010. Klienti si tak mohli 
nárokovat pouze polovinu přislíbené státní podpory. (14) (4) (25) 
Aby bylo možné státní podporu získat, musí se na účet stavebního spoření ukládat 
nejméně 6 let, a to buď v pravidelných měsíčních intervalech, nepravidelně, nebo i 
v podobě jednoho vkladu za rok. Stát rovněž plánuje zpřísnění pravidel pro získání 
poskytnuté státní podpory, kdy bude zřejmě nutné doložit její použití pro nákup či 
rekonstrukci nemovitosti. (10) 
Pro lepší představu uvádím veškeré změny maximální státní podpory, které 
v minulosti nastaly, v tabulce č. 3: (4) (25) 
 
Období do 31.12.2003 od 1.1.2004 Od 1.1.2011 
Státní podpora 
4500 z vkladu 
18 000 Kč 
3000 z vkladu 
20 000 Kč 
2000 z vkladu 
20 000 Kč 
 
Tabulka 2: Změny státní podpory ve stavebním spoření 
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Zdroj: Vlastní zpracování dle (4) 
 
Dle tabulky č. 3 a výše uvedených informací je zřejmé, že klienti v roce 2011 
dostali za rok 2010 připsanou státní podporu pouze 1500 Kč, a to z důvodu již zmíněné 
speciální daně. Nová státní podpora platná od roku 2011 se týká všech smluv 
sjednaných zpětně, tedy i před rokem 2011. 
1.2.2 Cílová částka 
Cílová částka vyjadřuje celkový objem peněžních prostředků, který může klient 
získat na financování svého bydlení. Podle cílové částky se určuje minimální měsíční 
úložka i minimální splátka úvěru (pokud je poskytnut). Představme si cílovou částku 
jako „spořící prasátko“, kam pravidelně ukládáme peníze. Takové prasátko lze v našem 
případě plnit vklady klienta, státní podporou, ročním úrokem z kapitálové hodnoty a 
případným úvěrem. Cílovou částku lze v průběhu spoření upravovat dle potřeb klienta. 
(4) 
1.2.3 Úvěr ze stavebního spoření 
Poskytování úvěru ze stavebního spoření, někdy také nazývaného „řádný úvěr“ je 
hlavním účelem produktu stavebního spoření. Spořící fáze je pouze způsobem, jakým 
stavební spořitelny získávají zdroje pro poskytování těchto úvěrů. Pokud klient získá 
úvěr ze stavebního spoření, maximální výše úvěru je rovna rozdílu mezi cílovou částkou 
a naspořenou částkou. (4) (14) 
Pro poskytnutí úvěru ze stavebního spoření musí klient splnit několik podmínek. 
První z nich je naspoření určité částky, většinou to bývá 40% z cílové částky. Výše 
úvěru nemůže být vyšší, než je cílová částka. (4) (14) 
Druhá podmínka je nutnost dosažení stanovené výše tzv. hodnotícího čísla, pro 
jehož výpočet používají stavební spořitelny různé vzorce. Hodnotící číslo je 
ukazatelem, jak dlouho a jakou částku klient spoří. Do hodnotícího čísla se tedy 
započítává i výše cílové částky. (4) (14) 
Jako třetí podmínka je minimální doba spoření a to konkrétně 2 roky od založení 
smlouvy. A poslední podmínkou je udělení souhlasu klienta s poskytnutím úvěru. 
Všechny tyto podmínky jsou nezbytné pro úspěšné poskytnutí úvěru ze stavebního 
spoření. (4) (14) 
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Při poskytnutí úvěru je ještě dodatečně uzavírána úvěrová smlouva, která upravuje 
jednotlivé detaily smluvního vztahu. Jako u každých jiných úvěrových smluv musí 
klient prokázat, že má dostačující příjmy, kterými bude úvěr splácet. Musí také obstarat 
přiměřené zajištění úvěru, například ručitelem nebo zástavou nemovitosti.  (4) (14) 
 
Graf 2: Úvěr ze stavebního spoření 
Zdroj: Vlastní zpracování dle (4) (14) 
1.2.4 Překlenovací úvěr 
Překlenovací úvěr byl vytvořen za účelem zvýšení větší dostupnosti úvěru 
klientům, kteří doposud nesplnili podmínky pro poskytnutí úvěru ze stavebního spoření. 
Můžeme ho tedy označit jako „meziúvěr“, který slouží k rychlému získání celé nebo 
části cílové částky potřebné pro financování bydlení. Klient v této fázi úvěru platí pouze 
úroky spojené s úvěrem a nesplácí žádnou jistinu, jak tomu je u úvěru ze stavebního 
spoření nebo hypotečních úvěrů. (4) (14) 
Tato forma úvěru není ovšem tou nejlevnější. Klient sice získá prostředky na 
financování bydlení velice rychle a poměrně snadno („poměrně“ z důvodu, že nemusí 
splnit dané podmínky pro řádný úvěr), ale svoji „daň“ si tento úvěr vybere právě na 
vyšší nákladovosti. (4) (14) 
Při poskytnutí překlenovacího úvěru se stavební spoření rozdělí na dvě části: „ve 
spořící části“ klient dále pokračuje v ukládání smluvených částek a postupně tak 
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zvyšuje svoje hodnotící číslo, aby měl časem nárok na „řádný úvěr“. V „části 
překlenovacího úvěru“ je klientovi přidělena celková požadovaná částka úvěru a z této 
celé částky klient platí úroky. Úroky klient platí do té doby, než splní všechny 
podmínky potřebné k poskytnutí řádného úvěru. Jakmile podmínky splní, překlenovací 
úvěr je splacen a klient dále pokračuje ve splácení řádného úvěru, kde jednak splácí 
úroky z úvěru, ale také jistinu a tím svůj dluh postupně umořuje. (4) (14) 
 













Graf 3: Překlenovací úvěr ze stavebního spoření 
Zdroj: vlastní zpracování dle (4) (14) 
 
Z grafu č. 3 je patrné, že klient může opravdu získat cílovou částku dříve, než 
z řádného úvěru. Na obrázku také vidíme, že úroková sazba překlenovacího úvěru se 
nemění, úrok se platí stále z celé cílové částky. Obecně platí, že úrok z překlenovacího 
úvěru je větší, než z úvěru řádného. Klient má dále možnost vložit v průběhu trvání 
překlenovacího úvěru mimořádný vklad a zkrátit si tak dobu čekání na přidělení 
řádného úvěru.  
Pro výpočet částkay zaplacené na úrocích za dobu trvání překlenovacího úvěru 
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1.3 Osobní finanční plán 
Většina lidí si vydělává peníze, které potřebuje na uspokojování různých potřeb, 
plnění cílů a přání. Mohou jimi být potřeby primární jako nákup potravin, oblečení, 
financování vlastního bydlení, placení účtů, tak i potřeby sekundární jako jsou zábava, 
koníčky, kultura, dovolená a další. Většina lidí má také krátkodobé a dlouhodobé přání 
a cíle. Jako krátkodobý cíl si můžeme představit koupi automobilu, mobilního telefonu, 
fotoaparátu, dovolené a podobných věcí. Dlouhodobým cílem může být právě koupě 
bytu či domu, naspoření peněz na penzi, rekonstrukce domu, tvorba dlouhodobé rezervy 
a další. K ujasnění si těchto cílů a přesnějšího rozvržení aktuální a budoucí situace 
slouží finanční plán. (26) 
Jestliže má člověk před sebou jakýkoliv cíl, musí si na něj shromáždit určitou 
částku. Finanční plán by měl zhodnotit současnou finanční situaci, tedy veškeré příjmy 
a výdaje. Dále stanovit reálné finanční cíle (koupě bytu, domu, zajištění penze atd.) a 
způsob, jakým lze cílů dosáhnout. Důležitou součástí pro vypracování finančního plánu 
je dodržování určitých nepsaných pravidel. Jedním z pravidel je žít podle výše vlastních 
příjmů a zadlužit se v nejnutnějších případech, rozlišit kupované věci na věci nezbytné a 
méně nutné a v žádném případě si na takové věci nepůjčovat. Dalším pravidlem je 
tvorba rezerv na nečekané výdaje nebo dočasnou ztrátu zaměstnání, a zároveň zajištění 
všech zdravotních rizik, které by mohly dlouhodobě ohrozit vykonávání pracovní 
činnosti. (12) (26) 
1.3.1 Tvorba osobního finančního plánu 
Tvorbu osobního finančního plánu můžeme rozdělit na 4 základní fáze. První 
fáze, tzv. fáze analýzy aktuálního stavu, je zaměřena na zkoumání současného 
finančního stavu klienta. V této fázi se řeší: (26) 
 celkové příjmy a výdaje, jaké produkty si člověk platí a za jakým účelem 
 zajištění příjmů v případě dlouhodobé nemoci nebo úrazu 
 pojištění majetku 
 vytvoření krátkodobé, střednědobé a dlouhodobé finanční rezervy 




Ve druhé fázi, tzv. „plánovací fázi“, si volíme své cíle, které si chceme splnit 
v blízké i vzdálené budoucnosti. Mezi typické cíle řadíme: (12) (26) 
 bydlení 
 studium dětí 
 finanční nezávislost 
 vytvoření likvidní rezervy 
 zajištění majetku a příjmů 
 
Jakmile máme své cíle a plány sepsané, začneme vybírat vhodné finanční 
produkty, které nám pomohou k jejich splnění. (26) 
Ve třetí fázi, tzv. „realizační fázi“, se zaměříme na konkrétní finanční produkty   
a začneme jednat s finančními institucemi (banky, hypoteční banky, pojišťovny, 
stavební spořitelny, penzijní společnosti, investiční společnosti a další). V této fázi je 
přínosná spolupráce s nezávislým finančním zprostředkovatelem, který má možnost 
porovnat nabídky jednotlivých společností a vybrat tu nejlepší nabídku. (12) (26) 
Čtvrtá fáze, tzv. „kontrolní fáze“, je dlouhodobý proces. Stejně tak důležité jako, 
zvolit si cíle, vybrat správné produkty a vytvořit tak kompletní finanční plán, je 
aktualizovat si svůj finanční plán a finanční portfolio (všechny finanční produkty 
v rodině či u jednotlivce). Situace na finančním trhu, nabídky finančních institucí   
a podmínky u finančních produktů se neustále mění, stejně tak se mění situace v životě 
člověka. Přibude nový člen rodiny, změní se zaměstnání, zvýší nebo sníží se příjem   
a mnoho dalších událostí, podle kterých musíme finanční plán aktualizovat   
a přizpůsobit jej aktuální životní situaci a situaci na finančním trhu. (12) (26) 
1.3.2 Pojištění 
V této kapitole se zaměřím na vysvětlení významu životního pojištění a popíši 
druhy pojištění na českém trhu. 
Původní myšlenka, filosofie a obsah pojištění byla pomoc v nouzi. Pojištění a 
pojišťovnictví přímo nebo nepřímo zasahuje do všech činností a tím se dotýká každého 
občana, firmy, podniku a společnosti. V zásadě se vztahuje na události, jejichž vznik 
závisí na náhodě, je neurčitý, ale pravděpodobný. Samo o sobě nezabrání vzniku škody, 
ale přispěje alespoň finančně k odstranění vzniklé ztráty v případě škodní události. (16) 
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Pojištění se dělí do dvou základních skupin: 
 neživotní pojištění 
 životní pojištění 
 
Do skupiny neživotního pojištění patří pojistné produkty, které pojišťují majetek, 
odpovědnost za škodu a osoby. (16) 
Životní pojištění původně vzniklo za účelem pojištění rizika dožití a úmrtí. Dnes 
je zde zahrnováno také pojištění pro případ úrazu nebo nemoci, důchodové pojištění, 
pojištění prostředků na výživu dětí a svatební pojištění. (11) (16) 
   Životní pojištění je nezbytnou součástí každého finančního plánu, obzvlášť 
v případě splácení hypotečního či jiného úvěru. Je klienty uzavíráno za účelem chránit 
člověka proti rizikům, která ovlivní jeho životní standard a v případě financování 
bydlení ohrozí schopnost placení nákladů s ním spojených. (11) (16) (15) 
 
V rámci životního pojištění lze u komerčních pojišťoven sjednat: 
 rizikové životní pojištění 
 kapitálové životní pojištění 
 investiční životní pojištění 
 
Rizikové životní pojištění je nejjednodušší typ pojištění, které neobsahuje žádnou 
spořící složku. Hlavním účelem pojištění je zajištění pro případ smrti nebo dožití. (16) 
Kapitálové životní pojištění zahrnuje kombinaci pojistné ochrany s různými 
variantami investování a dobou výplaty pojistných plnění a možností připojištění 
dalších rizik. Část z placeného pojistného je směrována na krytí rizik a část je 
pojišťovnou připisována klientovi jako tzv. kapitálová hodnota. Tuto kapitálovou 
hodnotu pojišťovna investuje a zhodnocuje. V případě úmrtí klienta pojišťovna vyplatí 
kapitálovou hodnotu pojištění společně s pojistnou částkou pro případ smrti. V případě, 
že se klient dožije konce pojištění, vyplatí mu pojišťovna kapitálovou hodnotu (zisk) 
pojištění. (16) (28) 
Investiční životní pojištění umožňuje kombinaci pojištění a dlouhodobého 
spoření. Pojištění rizik se skládá z hlavního pojištění na smrt a řadou několika 
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připojištění. Výše kapitálové hodnoty a výnos investiční části je závislý od hospodaření 
daného fondu nebo programu fondu, který si klient v produktu zvolí. (16) (28) 
Klient si ve své pojistce může vybrat mezi řadou připojištění, která ho chrání proti 
rizikovým situacím: (11) 
 úmrtí  
 invalidita 
 vážná onemocnění 
 trvalé následky způsobené úrazem 
 dlouhodobá pracovní neschopnost 
 drobné úrazy 
1.3.3 Finanční rezervy 
Při sestavování finančního plánu je důležitá tvorba několika druhů rezerv, 
konkrétně se jedná o rezervy krátkodobé, střednědobé a dlouhodobé. Každá z těchto 
rezerv je tvořena za jiným účelem a k jejich tvoření se využívá různých typů produktů. 
(12) 
Krátkodobá finanční rezerva 
Krátkodobá finanční rezerva je nejdůležitější rezervou, protože má pokrýt vznik 
nečekaných výdajů, náhlé snížení příjmu nebo dokonce jeho úplný výpadek. Zpravidla 
se jedná o rezervu v časovém horizontu do jednoho roku. Snížení příjmu může 
představovat krátkodobá nemoc nebo úraz, kdy se v zaměstnaneckém poměru můžeme 
dostat do stavu pracovní neschopnosti, tím pádem bude vyplaceno nemocenské pojištění 
přibližně 60 % (z průměrné čisté mzdy za poslední čtvrtletí u příjmů pohybujících se v 
průměru okolo 20 000 Kč hrubého měsíčně a pracovní neschopnosti trvající jeden 
měsíc). U živnostníků je situace poněkud horší, protože nemají ze zákona povinnost 
platit si nemocenské pojištění, a tedy již v případě krátkodobé nemoci může docházet 
k úplnému výpadku příjmu. Stejně tak jako částečná nebo úplná ztráta příjmu, se mohou 
objevit nečekaně výdaje, které mohou způsobit stejné problémy jako výše zmíněná 
nemoc nebo úraz. Zároveň je možné, že se tyto situace stanou ve stejnou dobu. Z těchto 
důvodů by měla být ideální krátkodobá rezerva ve výši šestiměsíčních nezbytných 
výdajů domácnosti. Jelikož k tomuto typu rezervy musíme mít okamžitý přístup, musí 
být 100 % likvidní. Vhodnými produkty k uložení krátkodobé rezervy jsou například 
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běžné a spořicí účty, kde se roční úročení pohybuje do 1 % p.a. (p.a. – roční úročení). 
(12) (29) 
Střednědobá finanční  
Střednědobá finanční rezerva slouží z pravidla k pokrytí předem plánovaných 
výdajů v časovém horizontu jednoho až sedmi let. Taková rezerva slouží například ke 
koupi nového auta, koupi domácího vybavení včetně spotřebičů, menší rekonstrukci 
bydlení nebo dokonce na přípravu peněžních prostředků pro akontaci při pořizování 
nového bydlení. Jelikož máme větší časový horizont na přípravu, než u krátkodobé 
rezervy, lze peníze vkládat do jiných typů produktů, kde je zhodnocení peněžních 
prostředků větší, než na běžných a spořicích účtech. Vhodným produktem může být 
například stavební spoření, podílové fondy peněžního trhu nebo fondy dluhopisové. 
Roční zhodnocení se zde pohybuje mezi 1 – 4% p.a. (12) (29) 
Dlouhodobá finanční  
Dlouhodobá finanční rezerva je rezerva tvořená v časovém horizontu delším 
sedmi let. Tato rezerva je tvořena pro splnění nejdražší přání a cílů v životě člověka. 
Vyžaduje strategické uvažování a správná volba finančních produktů je velmi důležitá. 
Při tvorbě bychom se měli především soustředit na výběr takového typu produktu, který 
bude schopen dlouhodobě překonávat inflaci a zamezit případnému znehodnocení 
vložených peněz. Vzhledem k tomu, že tuto rezervu plánujeme zpravidla i na několik 
desítek let dopředu, projeví se zde nejsilněji efekt složeného úročení, který bude 
vysvětlen dále. (12) (29) 
Dlouhodobou rezervu můžeme tvořit například za účelem tvorby důchodové 
rezervy, ze které budeme žít v důchodovém věku několik let nebo ji můžeme použít na 
předčasné splacení hypotečního úvěru a tím ušetřit několik tisíc na přeplatcích za úroky 
z úvěru. (12) (29) 
1.4 Investice  
1.4.1 Investování a spoření  
Pojmy spoření a investování jsou mezi sebou často zaměňovány, každý znamená 
něco odlišného a pro správné finanční plánování a tvorbu finančního plánu je nezbytné 
tyto dva pojmy rozlišovat. (17) (15) (30) 
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Pokud hovoříme o spoření, máme na mysli pravidelné odkládání peněz, u kterého 
je předem známá úroková sazba za časovou jednotku. Spoření lze chápat také jako 
odložení peněz stranou pro případné budoucí použití. Jedná se o nízkorizikový způsob 
ukládání peněz za účelem uchovat hodnotu peněz a uchránit je tak plně nebo alespoň 
částečně před inflací. Tento způsob ukládání je vhodný pro plnění krátkodobých až 
střednědobých cílů. U spoření nepodstupujeme tzv. investiční riziko, kdy existuje určitá 
pravděpodobnost snížení hodnoty uložených peněz. Podstupujeme však riziko inflační, 
kdy se nám vlivem inflace snižuje kupní síla peněz. (17) (15) (30) 
Nejčastější produkty, které využívané ke spoření jsou: (17) (15) (30) 
 spořící účty 
 termínované vklady 
 vkladní knížky 
 stavební spoření 
 
Investováním můžeme nazvat proces, při kterém se vzdáváme současné potřeby 
za účelem jejího zvýšení v budoucnosti. Může se jednat o investice jednorázové a 
pravidelné. Jednorázová investice znamená uložení většího obnosu peněz na určité 
období. Pravidelná investice je podobná spoření, a tedy pravidelnému, ve většině 
případů měsíčnímu, odkládání určité sumy peněžních prostředků.  U investic není 
předem známá úroková sazba, ta vždy závisí na tom, jak se bude dařit investičním 
nástrojům na trhu. V případě investování podstupujeme riziko inflační i investiční. 
Inflace v tomto případě snižuje výnos z investování. (17) (15) (30) 
 
Mezi investiční nástroje zejména patří: (17) (15) (30) 
 podílové fondy 
 dluhopisy 
 akcie 
 investiční certifikáty 
 
U spoření i investování je využíváno tzv. složeného úročení, kdy se úroky 
připočítávají k počátečnímu kapitálu a spolu s kapitálem se dále úročí.  
Vzorec pro výpočet složeného úročení (17): 
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m - počet úložek za rok 
x - velikost uložené částky  
i - úrokovou míru  
n - dobu spoření  
S - výsledná částka 
 
1.4.2 Podílové fondy 
Fondy obecně jsou nástroji kolektivního investování, což znamená, že slouží více 
lidem zároveň. Kolektivní investování je vhodné především pro drobné investory. 
Dochází ke shromažďování finančních prostředků od veřejnosti a takto získané peníze 
jsou následně investovány do různých nástrojů v souladu s investičními cíli. Investičním 
cílem může být například staroba (finanční rezerva na důchodový věk) nebo předčasné 
splacení hypotečního úvěru. (9) 
Podílové fondy mohou být otevřené a uzavřené. Uzavřené podílové fondy 
neumožňují svým investorům, aby mohli kdykoliv prodat část nebo celé investiční 
portfolio. Pod investičním portfoliem si můžeme představit nakoupené podílové listy. 
Investoři musí buď počkat s prodejem určitou dobu, která je stanovena ve stanovách 
fondu, anebo pokud to stanovy fondu umožňují, prodat podílové listy na sekundárním 
trhu, burze. Uzavřený podílový fond v průběhu nevydává žádné další podílové listy. 
Otevřené podílové fondy jsou pravým opakem uzavřených, tedy investor může kdykoliv 
prodat část nebo celé své investiční portfolio a zároveň během trvání otevřených 
podílových fondů dochází k vydávání dalších podílových listů. (9) 
Mezi hlavní přednosti fondů patří diverzifikaze, neboli rozložení rizika. Je rozdíl 
mít peníze investované v akciích jedné firmy nebo v akciích několika firem. Pokud jsou 
peníze investovány pouze v jedné společnosti, podstupujeme velké riziko. Hrozí, že 
akcie společnosti budou klesat, že společnost dokonce zkrachuje a my přijdeme o 
všechny investované peníze. V případě fondů máme peníze zainvestovány v různých 
společnostech a dle výběru fondu, i v různých zemích. V takovém případě nás problémy 
jedné společnosti zásadně neohrozí. (9) 
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1.4.3 Fondy fondů 
Jedná se o specifické fondy, které neinvestují přímo do akcií, dluhopisů nebo 
jiných nástrojů, ale investují do jiných fondů. Správce fondu fondů vytváří portfolio 
složené z ostatních podílových fondů. Pro investory znamená tento typ fondu větší 
diverzifikaci a rozložení svých vložených peněz do více fondů. Fondy fondů v sobě 
většinou mají zahrnuto několik fondů z různých zemí. Důležitým faktem je vyšší 
nákladovost. K standartním poplatkům je nutné přičíst poplatky na úrovni fondu fondů. 
(9) 
1.4.4 Fondy životního cyklu  
Fondy životního cyklu jsou často využívány k plnění dlouhodobých cílů. Jde o 
podílové fondy, které mají upravenou investiční strategii. V principu funguje fond 
životního cyklu na bázi dynamické investice do akcií, nemovitostí a dalších rizikových 
investic, které riziko ztráty vyvažují dlouhodobým horizontem. Během trvání investice 
dochází ke změně investiční strategie. Rizikové investice jsou nahrazovány investicemi 
méně rizikovými, například investicemi do dluhopisů, dokud nedojde k nahrazení 
většiny dynamického portfolia konzervativními produkty. V dynamické strategii 
investování se převážně investuje do akcií, v konzervativní do dluhopisů a nástrojů 
peněžního trhu. Také se můžeme setkat s možností vyvážené strategie, kdy dochází ke 




2 ANALÝZA SOUČASNÉ SITUACE 
2.1 Využití hypotečního úvěru 
V kapitole je popsána aktuální situace na trhu hypotečních úvěrů, jejich výhody a 
nevýhody, současné obecné podmínky poskytování a finanční instituce nabízející tento 
produkt. V podkapitole výhody a nevýhody hypotečních úvěrů se zaměřím na anuitní 
splácení hypotečního úvěru, který je poskytován nejčastěji. 
2.1.1 Situace na trhu hypotečních úvěrů 
 Na různých webových stránkách, mediálních portálech a televizních kanálech se 
můžeme dočíst o rekordně nízkých úrokových sazbách. Trh hypotečních úvěrů roste, 
protože vlivem nízkých úrokových sazeb roste i zájem lidí o hypoteční úvěry. V roce 
2014 úrokové sazby pokořily své rekordy hned několikrát a v listopadu stejného roku se 
průměrná úroková sazba, podle ukazatele Fincentrum hypoindex, zastavila na hodnotě 
2,44 procenta. V únoru 2015 byla tato hodnota opět překonána a průměrná úroková 
sazba klesla na hodnotu 2,27 procenta. To mělo za následek další nárůst počtu 
uzavřených hypotečních smluv a objem poskytnutých prostředků narostl o 1,4 miliardy 
korun na 11,63 miliard korun za měsíc. (31) 
„Pokles úrokových sazeb byl opět tažen aktivitou největších bank, které bojují 
o každého klienta. Přestože byl z hlediska sjednaných objemů měsíc únor příznivý, 
klesající marže tyto objemy nahradit nemohou – český trh je relativně malý a zdá se, že 
banky již se smířily se situaci, že vyšší marže budou hledat v jiných produktech,“ uvedl 












Graf 4: Vývoj úrokových sazeb od roku 2003 do ledna 2015 
Zdroj: (31) 
Nižší úroková sazba znamená menší náklad na úrok z půjčených peněžních 
prostředků, čehož se lidé snaží využit. V únoru roku 2014 byla průměrná výše 
poskytnutého úvěru 1 629 452 korun a v ten samý měsíc roku 2015 činila průměrná 
výše hypotečního úvěru 1 731 248 korun. Vývoj průměrné výše úvěru za poslední rok 
můžete vidět v grafu č. 5: (31) 
 




Podobně jako v minulém roce klienti čekají na konec fixace svého úvěru, zvlášť 
po pěti a více letých fixací, kdy průměrná úroková sazba byla více jak 5 % p.a. Splátka 
hypotečního úvěru bude méně zatěžovat rodinné finance a přibydou volné finanční 
prostředky na plnění jiných přání a cílů. (32) 
Minimální nabídkové sazby hypotečních úvěrů se často pohybují pod úrovní 2 % 
p.a. Zatímco v únoru 2015 byla pouze jediná banka, která nabízela pětiletou fixaci pod  
2 %, konkrétně UniCredit Bank s akční sazbou od 1,69 % p.a., po velikonočním týdnu 
byly sazby pod úrovní 2 % standardem u každé banky. Nejníže nadále zůstává 
UniCredit Bank se sazbou od 1,69 % p.a.. Nabídkou ji dostihuje Wüstenrot hypoteční 
banka s extra úrokovou sazbou 1,89 % p.a. při pěti leté fixaci a 1,84 % p.a. při tříleté 
fixaci. Dalších 5 bank začíná u pěti leté fixace na sazbě od 1,99 % p.a. (32) 
Novinkou je hypotéka od společnosti Air Bank, kde je prozatím stanovena 
úroková sazba 2,4 % p.a. a nelze ji měnit. Tato hypotéka je pouze pro klienty, kteří 
refinancují úvěr a klienti mohou splácet hypotéku kdykoliv. Banka slibuje svým 
klientům absenci poplatků a sankcí v době fixace a navíc nejsou omezeni maximálním 
počtem ani výší splátek. (33) 
ČNB plánuje zavést omezení pro poskytování úvěrů na celou hodnotu 
nemovitosti, tzn. 100 % LTV. Důvodem je rizikové poskytování úvěrů lidem, kteří by 
nebyli schopni splácet a zabránit tak případné finanční krizi. (34) 
2.1.2 Výhody a nevýhody hypotečních úvěrů 
Nyní se zaměřím na zhodnocení současně poskytovaných anuitně splácených 
hypotečních úvěrů. Vyhodnocení provedu využitím SWOT analýzy, která mi pomůže 
odhalit vnitřní vlivy v podobě silných a slabých stránek produktu a zároveň provedu 
analýzu externích vlivů, které odhalí vyskytující se příležitosti na úvěrovém trhu. Tato 
analýza mi dále pomůže stanovit, jestli převažují silné stránky nad slabými a naopak, 
stejně tak, jestli převažují příležitosti nad hrozbami, či nikoliv.  
Jako zdroj informací mi bude sloužit knižní a internetová literatura a částečně 
praxe v oboru. (1) (2) (5) (20) (31) (33) (34) 
 
Silné stránky (S): 
 mnoho typů hypotečních úvěrů 
 klient si může sám zvolit dobu splatnosti úvěru 
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 nízké úrokové sazby 
 daňové odpočty (od základu daně v maximální výši 300 000 Kč) 
 možnost využití domicilace (daná banka, u které bude sjednán úvěr, bude 
domácí bankou klienta, kam mu bude chodit pravidelně výplata, díky 
domicilaci může klient získat lepší úrokovou sazbu) 
 možnost refinancování (po skončení fixace bez sankcí) 
 
Slabé stránky (W) 
 doba vyřízení úvěru (standardně měsíc) 
 minimální výše úvěru (zpravidla 200 000 Kč) 
 nehodí se na menší rekonstrukce a úpravy nemovitosti 
 výše úrokové sazby není předem stanovena (až na základě bonity klienta) 
 nutnost ručení nemovitostí 
 
Příležitosti (O) 
 růst zájmu o úvěrové financování bydlení 
 růst hypotečního trhu 
 růst životní úrovně obyvatelstva 
 růst příjmu obyvatelstva 
 
Hrozby (T) 
 růst úrokových sazeb 
 vyšší míra nezaměstnanosti 




Po důkladné SWOT analýze jsem došel k závěru, že hypoteční úvěr má stále 
velkou konkurenční výhodu na úvěrovém trhu. Poskytovatelé hypotečních úvěrů by se 
měli především soustředit na minimalizování hrozeb, které jsou spojeny s plánovaným 
omezením hypotečních úvěrů s LTV 100 % a využít tuto hrozbu, jako svoji výhodu 
k získání nových klientů. Měli by se soustředit na příležitost růstu zájmu o financování 
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bydlení úvěrem a přiřadit jí velkou prioritu a také na eliminování slabých stránek a 
zmírnění jejich dopadu na množství poskytnutých úvěrů. 
2.2 Využití stavebního spoření 
2.2.1 Situace na trhu stavebního spoření 
Úrokové sazby jsou nyní u dna v celé ekonomice, tedy i u stavebních spořitelen 
jsou na historických minimech. Stavební spoření je v České republice velice známý a 
populární produkt využívaný za účelem spoření a financování bydlení. Obliba 
stavebního spoření přetrvává a dle statistik z výzkumu ČMSS dnes využívá stavební 
spoření téměř čtyři miliony klientů. Aktuálně tento produkt na trhu nabízejí čtyři 
společnosti:  
 Českomoravská stavební spořitelna,  
 Wüstenrot, Modrá pyramida,  
 Raiffeisen stavební spořitelna   
 Stavební spořitelna České spořitelny 
 
I v současné době je stavební spoření zvýhodněno státními příspěvky, díky kterým 
je produkt pro české obyvatelstvo stále atraktivní. O výhodách a nevýhodách stavebního 
spoření se budeme bavit v další kapitole, nyní pouze přiblížím, jakými změnami si tento 
produkt prošel a jak je nastavený dnes. Hlavní změnou je snížení státní podpory na 10 
% z vkladů v maximální výši 20 000 korun za rok. To znamená, že maximální státní 
příspěvek činí 2 000 korun za rok. Další změnou bylo zpřísnění podmínek v případě, že 
chce vybrat rodič peněžní prostředky ze stavebního spoření svého dítěte. Jedna šestina 
smluv na trhu je založena rodičem svému potomkovi. Dříve mohl rodič peníze ze 
stavebního spoření svého potomka vybrat a naložit s nimi dle svého uvážení, dnes už to 
není možné a vybrat peníze může pouze ten, na koho je smlouva napsaná. Pokud by se 
rodič rozhodl z jakýchkoliv důvodů vybrat peníze svého syna nebo dcery, nemá na to 
nárok a tato situace se musí řešit přes opatrovnický soud. Nicméně přes všechny změny 
bylo v minulém roce uzavřeno přes 481 000 smluv o stavebním spoření. (35) 
 














Graf 6: Počet nově uzavřených smluv v roce 
Zdroj: (36) 
Z grafu č. 6 je viditelné, že počet uzavřených smluv byl v minulém roce větší než 
v letech 2011 – 2013. Meziroční nárůst oproti roku 2013 činil 7 %. 
Zajímavý je pokles poskytnutých úvěrů ze stavebního spoření (řádných i 
překlenovacích), celkový objem úvěrů dosáhl v roce 2014 hodnoty 249,6 mld. Kč, což 









2.2.2 Výhody a nevýhody stavebního spoření 
Stejně jako u hypotečních úvěrů bude provedeno vyhodnocení využitím SWOT 
analýzy. Jako zdroj informací mi bude sloužit knižní a internetová literatura. (1) (2) (5) 
(20) (31) (33) (34) 
 
Silné stránky (S) 
 stavební spoření kombinuje poskytnutí úvěru a možnost zhodnocování 
peněžních prostředků 
 lze využívat státní podporu do maximální výše 2 000 Kč za rok 
 rychlé zpracování úvěru, lze i do týdne 
 spoření není omezeno věkem účastníka 
 pří čerpání úvěru je možnost odečíst zaplacené úroky ze základu daně 
z příjmu 
 po celou dobu úvěru je pevná úroková sazba 
 možnost kdykoliv předčasně splatit řádný úvěr bez sankcí 
 významně přispívá k dlouhodobé stabilizaci finanční situace domácností 
 velké povědomí o produktu v zemi 
 
Slabé stránky (W) 
 úroky z vkladů podléhají dani z příjmu 
 je nutné splnit 6 letou vázací lhůtu pro manipulaci s naspořenými 
prostředky, jinak je účtována sankce a klient ztrácí nárok na státní 
podporu 
 je nutné splnit několik podmínek, aby měl klient nárok na řádný úvěr: 
doba spoření dva roky, naspořeno 40 % z cílové částky a dostatečná výše 
hodnotícího čísla 
 překlenovací úvěr má vyšší sazbu a je mnohem nákladnější, než řádný 
úvěr nebo například hypoteční úvěr 
 překlenovací úvěr nelze předčasně splatit, jinak klient platí sankce 





 plánované zrušení sto procentních hypoték 
 růst příjmu obyvatelstva 
 omezování hypotečních úvěrů s LTV 100 % 
 malá hrozba vstupu nových stavebních spořitelen na český trh 
 
Hrozby (T) 
 růst úrokových sazeb 
 legislativní změny 
 vyšší míra nezaměstnanosti 
 růst vyjednávací síly zákazníků, růst požadavků na kvalitě služeb 




Stavební spoření má stále silné postavení na trhu. Stavební spořitelny by se měly 
soustředit na využití svých silných stránek a naopak na minimalizaci těch slabých a 
snížení nebezpečí ze strany hrozeb. Hlavní silné stránky produktu jsou kombinace úvěru 
a spoření, rychlost vyřízení. Jako velkou příležitost pro stavební spořitelny může být 
omezení 100 % LTV u hypotečních úvěrů, stále zůstane mnoho lidí, kteří nebudou mít 
potřebnou akontaci, nebude jim hypoteční úvěr schválen. 
2.3 Zajištění rizik 
Zajištění rizik, která mohou ohrozit příjem člověka, je důležitou částí finančního 
plánování. Může nastat několik situací, kdy člověk nebude schopen krátkodobě i 
dlouhodobě vykonávat svou práci, a tím se může dostat do finančních problémů. První 
situací jsou zdravotní komplikace, které nás v práci ohrozí pouze krátkodobě. Pro 
takové situace se tvoří krátkodobá rezerva, která dočasně zajistí náhradu ušlého příjmu a 
zaplacení povinných nákladů. Další situací je dlouhodobější pracovní neschopnost 
trvající rok a déle. V takovém případě je potřeba zajistit náhradu ušlého příjmu, 
zaplacení všech nákladů a také nákladů spojených s danou zdravotní komplikací 
(operace, léčba atd.). Vytvoření takové rezervy není lehké a pro mnoho lidí to může být 
velký problém. Pokud dojde k závažnějším zdravotním komplikacím, může potřebná 
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finanční rezerva dosahovat až milionových částek. Proto existuje na trhu životní 
pojištění, kde se člověk může pojistit proti různých zdravotním komplikacím, jak 
úrazům, tak nemocem. (9) 
Aktuálně na českém trhu působí přes 20 pojišťoven, u kterých si klient může 
sjednat různé typy životního pojištění. Mezi pojišťovnami panuje velký konkurenční 
boj, lidé si začínají uvědomovat možné následky spojené s delším výpadkem 
z pravidelného příjmu. Pojišťovny proto poskytují různé nabídky, slevové akce a další 
zvýhodnění. Dochází k rozšíření nabídek připojištění a jejich jednotlivých úprav. (9) 
Problémem stále zůstává nízká finanční gramotnost v České republice. Z vlastní 
praxe jsem si mohl ověřit, že lidé často platí zbytečně mnoho za své životní pojištění, 
ale stále smlouva nekryje rizika, která je reálně v pravidelném příjmu ohrožují. 
Opačnou skupinou jsou lidé, kteří chtějí co nejvíce ušetřit a za svoji pojistku platí 
minimum, což má podobný následek. V obou případech se tedy může stát, že při plnění 
smlouva ztrácí svůj smysl. Pokud člověk financuje vlastní bydlení pomocí hypotečního 
nebo jiného úvěru, je životní pojištění nezbytnou součástí. (9) 
Jedním z nejhorších možných scénářů, je případ úmrtí živitele rodiny. Jeho příjem 
je stěžejní pro fungování rodinného rozpočtu a taková událost má fatální dopad 
například na schopnost domácnosti řádně splácet úvěr. Pojišťovna umožňuje pojistit se 
proti tomuto riziku. Výše pojistné částky by měla být minimálně ve výši dlužné částky 
úvěru a jiných závazků, proto se často volí lineárně klesající částka, která klesá přímo 
úměrně s klesajícím dluhem. (9) 
Dalším rizikem jsou vážná onemocnění, která mohou vést k dlouhodobému 
poklesu nebo úplnému výpadku příjmu. Následkem vážných nemocí se dlužník může 
jednoduše dostat do situace, kdy nebude schopný splácet dluh, protože doba léčení 
může trvat i 1 – 2 roky. (9) 
Mezi vážná onemocnění se řadí mnoho diagnóz, pro lepší představu uvádím 
v tabulce č. 3 konkrétní výčet onemocnění z pojistných podmínek společnosti 










Varianta Basic Varianta Standard Varianta Exkluziv 
infarkt myokardu totální selhání ledvin primární kardiomypatie 
náhlá cévní mozková 
příhoda 
příčná míšní léze roztroušená skleróza 
nitrolební nádory 
nezhoubné 




rakovina hluchota idiopatická plicní fibróza 
lymfom slepota glaukom 





  Alzheimerova choroba snížená soběstačnost 
  Lupus erythomatodes   
  akutní koronární syndrom 
+ onemocnění var. Basic 
+ onemocnění var. Standard 
  











  náhrada srdeční chlopně   
  meningitida   
  encefalitida   
      
  + onemocnění var. Basic   
 
Tabulka 3: Výčet ze seznamu vážných onemocnění 
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Zdroj: Kooperativa pojišťovna, a.s. 
 
Další hrozbou pro splácení hypotéky je plná invalidita klienta, kdy celá 
domácnost ztrácí hlavní příjem a celkové výdaje vzrostou o náklady spojené 
s pečováním o klienta. V případě uznání invalidity je klientovi ze strany státu vyplácen 
invalidní důchod, který však nemusí dosahovat výše částky potřebné ke splácení 
hypotéky. V případě uzavření pojištění si domácnost zajistí jednorázový nebo 
pravidelný příjem, kterým může uhradit zbývající dluh u banky. (9) 
Mezi důležité připojištění patří také pracovní neschopnost. Absence tohoto 
připojištění může v případě dlouhodobé pracovní neschopnosti způsobené úrazem či 
vážnou nemocí znamená odmítnutí plnění ze strany pojišťovny. V pracovní 
neschopnosti je klientovi vypláceno zhruba 60% platu, proto si musí dobře spočítat, 
jestli by s takovou částkou mohl platit veškeré náklady včetně splátky hypotéky. (9) 
V neposlední řadě bývá pojišťovnami nabízeno úrazové pojištění, které klienta 
kryje jednak v případě drobných úrazů, tak i úrazů, které zanechají trvalé následky. 
V případě denních dávek za drobný úraz má toto připojištění smysl zejména pro klienty, 














3 VLASTNÍ NÁVRHY 
V této kapitole budu nejprve na konkrétním příkladu porovnávat, zda je 
výhodnější financovat bydlení v modelové domácnosti pomocí stavebního spoření nebo 
hypotečního úvěru. Provedu návrh tvorby dlouhodobé rezervy v rámci finančního plánu 
domácnosti, která tuto rezervu využije za účelem předčasného splacení hypotečního 
úvěru a zároveň jako tvorbu finančního polštáře v průběhu splácení úvěru. V poslední 
části navrhnu správné zajištění příjmů domácnosti pomocí životního pojištění. Tento 
příklad nastíní, jaká rizika a na jaké částky je vhodné být zajištěn a proč. Na závěr 
provedu celkové zhodnocení rodinných financí modelové domácnosti, výpočet fixních 
nákladů, volných měsíčních prostředků a návrh jejich možného využití. Příklady budou 
pouze orientační a propočty mají znázornit princip fungování produktů. 
3.1 Modelová domácnost 
Domácnost tvoří mladý manželský pár bez dětí. Žena je ve věku 25 let, má 
ukončené vysokoškolské vzdělání a pracuje jako účetní. Muž je ve věku 26 let, má 
ukončené vysokoškolské vzdělání a nyní pracuje jako programátor pro nadnárodní 
společnost. 
3.1.1 Příjmy a výdaje domácnosti 
Měsíční hrubá mzda u muže i ženy činí 25000 Kč, která přepočtením na čistou 
měsíční mzdu činí 19 295 Kč. Výši mezd jsem stanovil dle statistik Ministerstva práce a 
sociálních věcí (MPSV) za rok 2014 v Jihomoravském kraji, kde medián hrubé měsíčné 
mzdy je 34 708 Kč. Oba mají menší mzdu vzhledem k jejich mladému věku. (34) 
Měsíční spotřební výdaje domácnosti jsou 29 000 Kč. Zde jsem vycházel ze 
statistiky, provedenou ČSÚ, kde průměr spotřebních výdajů na osobu bez dětí je 14 100 
Kč. Do výdajů je započítáno nájemné ve výši 10 000 Kč za byt 1+1 v Brně. Cena nájmu 
je stanovena dle statistiky cen nájemného nemovitostí provedenou RealityMix. 
Po odečtení měsíčních výdajů od měsíčních příjmů vzniká přebytek finančních 
prostředků domácnosti v hodnotě 9 590 Kč. Dále uvažuji, že každý z manželů má 
rezervu na spořicím účtu 200 000 Kč, tedy celkem 400 000 Kč, kterou jim naspořily 
jejich rodiny. Ani jeden z manželů nemají důkladně zpracovaný finanční plán. 
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3.1.2 Cíle a přání 
Pár by si chtěl ještě tento rok pořídit vlastní bydlení. Přáli by si v rozmezí sedmi 
let pořídit první dítě a z toho důvodu plánují změnu bytu na velikost 2 + kk nebo 2 + 1 
v Brně. Pro zamýšlenou nemovitost využiji aktuální nabídku realitní kanceláře bytu 
v Brně na ulici Křenová za cenu 2 500 000 Kč (včetně provize realitní kanceláře). 
Každý z partnerů má zájem o dlouhodobé spoření nebo investování na svůj důchodový 
věk a také správné zajištění příjmu pro případy, kdy by nebyli schopni vykonávat svoji 
práci. Kromě finančních prostředků na stavebním spoření nemají vytvořenou žádnou 
další rezervu.  
3.2 Stavební spoření nebo hypoteční úvěr 
Nyní porovnám financování bydlení manželského páru jak pomocí stavebního 
spoření, tak pomocí hypotečního úvěru. Zaměřím se na konstrukci produktů jako 
takových. Nebudou brány v potaz žádné poplatky, protože jsou u většiny produktů 
téměř totožné, srovnání provedu z hlediska principu jejich fungování a úrokové 
nákladovosti. Z toho důvodu budu počítat u obou možností úvěrů se stejnou úrokovou 
sazbu a to 4 % p.a. po celou dobu splatnosti úvěrů. Úrokové sazby jsou nyní sice na 
minimech, ale počítám s tím, že v budoucnosti budou opět růst a neudrží se dlouhodobě 
na dnešní hranici.  
3.2.1 Stavební spoření 
U stavebního spoření využiji nejprve překlenovacího úvěru, uzavírá se nová 
smlouva a nejsou zatím splněny podmínky pro poskytnutí úvěru ze stavebního spoření. 
Podmínkami jsou: mít naspořeno 40% cílové částky, dosažení hodnotícího čísla a 
spoření ve smlouvě minimálně po dobu 24 měsíců. Manželský pár získá státní příspěvek 
2 000 Kč z vkladu 20 000 Kč za rok a navíc se vklady zúročí 2% p.a. Peníze naspořené 
na spořicím účtu v hodnotě 375 000 Kč se využijí jako akontace. Zbylých 15 000 Kč si 
pár uloží na běžný účet jako částečnou likvidní rezervu.  
Díky koupi nového bytu odpadá povinnost platit nájem ve výši 10 000 Kč za 
měsíc a volné měsíční prostředky narostou na 19 590 Kč. Maximální měsíční splátka 
úvěru by měla být ve výši 15 000 Kč.  
V případě stavebního spoření bude manželský pár ve fázi překlenovacího úvěru 
platit úroky z částky 1 125 000 Kč a spořit měsíčně částku 7 916 Kč. 
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Vývoj vkladů je znázorněn v tabulce č. 4, kde je kromě ročního vkladu znázorněn 
i pravidelný státní příspěvek a celková naspořená částka za daný rok. 
Rok 1 2 3 4 
Vklad 94 992 94 992 94 992 94 992 
Úrok 85 000 85 000 85 000 85 000 
Státní příspěvek 2 000 2 000 2 000 2 000 
Celkem vkladů za rok 98 932 199 842 302 771 407 758 
  
Rok 5 6 7 8 9 
Vklad 94 992 94 992 94 992 94 992 94 992 
Úrok 85 000 85 000 85 000 85 000 85 000 
Státní příspěvek 2 000 2 000 2 000 2 000 2 000 
Celkem vkladů za rok 514 845 624 074 735 487 849 129 965 043 
 
Tabulka 4: Vývoj hodnoty vkladů ve stavební spoření v překlenovací fázi  
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Je vidět, že manželský pár splní podmínky pro poskytnutí úvěru ze stavebního 
spoření po 8 letech a 1 měsíci spoření, tj. za 97 měsíců. Po dobu celé fáze 
překlenovacího úvěru pár splácí úroky z celé částky úvěru, tedy z 2 125 000 Kč. Za 
dobu trvání překlenovacího úvěru zaplatí čistě na úrocích 687 084 Kč.  
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 * 97 = 687 084 Kč 
 
Z vkladů za 97 měsíců ve výši 767 852 Kč bude díky složenému úročení a státním 




Složené úročení lze vypočítat pomocí následujícího vzorce : 
 








Je potřeba do výpočtu zahrnout také státní příspěvky 2 000 Kč za rok. Po skončení fáze 
překlenovacího úvěru, je přidělen úvěr řádný, snížený o naspořené prostředky, ve výši 
1 267 955 Kč. V této fázi se bude splácet anuitním způsobem. Úvěr ze stavebního 
spoření bude trvat 8 let a 4 měsíce, tj. 100 měsíců.  
 







kde D značí výši dluhu, v je diskontní faktor, i značí úrok, a n je počet anuit. Dle 
tohoto výpočtu bude měsíční splátka 14 731 Kč.  
 
Výpočet výše úroku z jednotlivé splátky lze vypočítat vzorcem: 
 
 𝑢 = 𝑎 − 𝐷 ∗ 𝑖 
 
kde u značí výši úroku. 
 
Z  výpočtů je patrné, že manželský pár zaplatí v době řádného úvěru na úrocích 
225 145 Kč a celkem při využití stavebního spoření činí úroky 912 229 Kč. Souhrn je 
















Doba trvání úvěru (měsíce) 97 100 197 
Výše měsíční splátky 15 000 14 931 
 
Zaplaceno na úrocích 687 084 225 145 912 229 
Státní podpora (st. Příspěvky + 




Zaplaceno celkem (se státním 
zvýhodněním) 
1 544 193 1 493 100 3 037 293 
Zaplaceno celkem (bez státního 
zvýhodnění) 
1 455 000 1 493 100 2 948 100 
Výše původního úvěru  2 125 000 
Celkové navýšení úvěru 2 948 100 – 2 125 000 823 100 
 
Tabulka 5: Celkové zhodnocení financování bydlení pomocí stavebního spoření 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Doba splácení úvěru trvala celkem 197 měsíců, původní úvěr byl ve výši 
2 125 000 Kč a za dobu trvání splácení obou úvěrů manželský pár zaplatil 2 948 100 
Kč. Z tabulky č. 5 lze také vyčíst variantu, kdy bylo celkem za úvěry zaplaceno 
3 037 293 Kč, ale 89 193 Kč z toho činilo státní zvýhodnění v produktu, které manželé 
reálně nezaplatili. Proto počítám s celkovým navýšením za splátku úvěru 823 100 Kč. 
3.2.2 Hypoteční úvěr 
Pro účely práce a možnost porovnání se stavebním spořením zvolím u 
hypotečního úvěru stejnou dobu splatnosti, tj. 197. měsíců a úrokovou sazbu ve výši  
4 % p. a. Splácení hypotečního úvěru bude anuitní a výše úrokové sazby bude po celou 
dobu splatnosti neměnná. Stejně jako u varianty se stavebním spoření využije 
manželský pár úspor od rodiny, které použije jako akontace k hypotečnímu úvěru. 
Akontace činí 15 % hodnoty zastavované nemovitosti. Bude kalkulováno s maximální 










Graf 8: Průběh splácení hypotečního úvěru 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Výpočet anuitní splátky a úroků je znázorněno v předešlé kapitole u stavebního 
spoření vzorcem 2 a 3. Zde bude výše anuitní splátka ve výši 14 731 Kč. Manželský pár 
zaplatí na úrocích 777 007 Kč. Původní výše půjčované částky byla 2 125 000 Kč a 
manželský pár zaplatí celkem s úroky 2 902 007 Kč.  
3.2.3 Celkové srovnání obou možností 
 
 Stavební spoření Hypoteční úvěr 
Výše úvěru 2 125 000 2 125 000 
Doba splácení (měsíce) 197 197 
Úroková sazba 4 % p.a. 4 % p.a. 
Zaplaceno na úrocích 912 229 777 007 
Zaplaceno celkem 2 948 100 2 902 007 
 
Tabulka 6: Celkové srovnání stavebního spoření a hypotečního úvěru 
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Tabulka č. 6 ukazuje, že výhodnější volbou je využití hypotečního úvěru. Při 
využití stavebního spoření zaplatí manželský pár čistě na úrocích o 135 222 Kč více. 
Nicméně se jim ve fázi splácení překlenovacího úvěru zhodnocovaly jejich vklady, což 
snížilo jejich ztráty na zaplacených úrocích, tudíž celkově manželé zaplatili na 
stavebním spoření o 46 093 Kč více za dobu 197 měsíců, tj. za dobu 16 let a 5 měsíců. 
Výpočet probíhal pouze pro srovnání úrokového zatížení a pro srovnání principu 
fungování těchto dvou produktů. Ve skutečnosti by s největší pravděpodobností byly 
různé úrokové sazby jak u stavebního spoření, překlenovacího úvěru, tak u hypotečního 
úvěru. Dále nebylo ve srovnání kalkulováno s počátečními náklady v podobě vstupních 
poplatků nebo průběžných ročních poplatků.  
Ve srovnání lze vidět nevýhodu fáze překlenovacího úvěru u stavebního spoření, 
kdy manželský pár platil po dobu 97 měsíců úroky ze stále stejné výše úvěru  
a neumořoval nijak svůj dluh. Ve srovnání se dále u stavebního spoření počítalo 
s pevným výnosem 2 % p.a. z vkladů v překlenovací fázi, což dnes většina stavebních 
spořitelen svým klientům přislíbit nedokáže. V případě, že by výnos byl menší, 
okamžitě by se to projevilo na celkové sumě zaplacených úroků.  
Lze obecně říct, že právě kvůli fázi překlenovacího úvěru, je financování 
stavebním spořením u tak vysoké částky za nemovitost nevýhodné. Něco jiného by 
bylo, kdyby měl pár založeno stavební spoření dříve a byly by splněny podmínky pro 
poskytnutí řádného úvěru, záleželo by na aktuálních sazbách a konkrétních propočtech. 
Stavební spoření má naopak oproti hypotečnímu úvěru výhodu tu, že do určité částky, 
standardně 500 000 Kč, nemusí klient ručit nemovitostí, proto je vhodné takový úvěr 
využít na drobné rekonstrukce bytu apod.  
3.3 Tvorba dlouhodobé rezervy pomocí podílových fondů a předčasné 
splacení hypotečního úvěru 
 
Nyní porovnám dvě varianty splácení hypotečního úvěru a celkových zaplacených 
úroků, nejprve budu brát v potaz splácení na 20 let a následně na 30 let se sníženou 
měsíční splátkou v kombinaci s investicemi. Výpočty jsou pouze orientační, nelze 




 1. varianta 2. varianta 
Příjmy 38 590 38 590 
Výdaje 31 877 31 877 
Výše úvěru 2 125 000 2 125 000 
Doba splatnosti úvěru (roky) 20 30 
Úroková sazba 4 % p.a. 4 % p.a. 
Výše měsíční splátky 12 877 10145 
Zaplaceno na úrocích 965 278 1 526 890 
Dlouhodobá rezerva 0 2732 
   
Tabulka 7: Porovnání doby splácení hypotečního úvěru 
Zdroj: vlastní zpracování 
Hodnota nemovitosti je 2 500 000 Kč, výše úvěru je pouze 2 125 000 Kč, protože 
375 000 Kč má pár naspořeno od rodiny, LTV je tedy 85 %.  
V tabulce č. 7 jsou znázorněny dvě varianty, v první je doba splatnosti úvěru 20 
let, měsíční splátka je 12 877 Kč a není tvořena žádná dlouhodobá rezerva. Naopak ve 
druhé variantě je doba splatnosti úvěru prodloužena na 30 let, tím pádem se sníží 
měsíční splátka na 10 145 Kč. Nicméně manželský pár je schopný měsíčně splácet 
daných 12 877 Kč jako v první variantě, proto se rozhodne daný rozdíl, tj. částku 2 732 
Kč, investovat a tvořit si souběžně se splácením hypotečního úvěru rezervu.  
3.3.1 První varianta 
V první variantě je výpočet jednoduchý, postup výpočtu anuitní splátky a úroků 
z ní je znázorněn v kapitole, kde je srovnáno stavební spoření a hypoteční úvěr. Měsíční 
anuitní splátka je stanovena na 12 877 Kč, která se bude platit celých 20 let. Manželský 
pár zaplatí na úrocích bance částku 965 278 Kč, celkově zaplatí za dobu 20 let částku 
3 090 278 Kč.  
3.3.2 Druhá varianta 
Ve druhé variantě se bude souběžně s úvěrem investovat do podílových fondů a 
vytvoří se rezerva, kterou manželský pár využije na předčasné splacení dluhu. 
K simulaci vývoje hodnoty investice mi slouží kalkulačka od společnosti Conseq 
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Investment Management, a.s. a k simulaci vývoje hypotečního úvěru kalkulačka od 
společnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.  
Manželé se rozhodli měsíčně investovat volné peněžní prostředky do podílových 
fondů. Zvolili dynamickou investiční strategii, většina jejich vkladů bude investována 
v akciích. Průběh vývoje hypotečního úvěru a předpokládané hodnoty investice 
znázorňuje tabulka č. 8: 
Rok  Nesplacená jistina   Hodnota investice  
 
0       2 125 000,00 Kč                         0 Kč  
 
1       2 087 109,79 Kč                  8 558 Kč  
 
2       2 048 620,43 Kč                31 948 Kč  
 
3       2 008 079,45 Kč                68 815 Kč  
 
4       1 965 888,00 Kč              108 722 Kč  
 
5       1 921 976,42 Kč              151 922 Kč  
 
6       1 876 070,44 Kč              198 687 Kč  
 
7       1 828 312,02 Kč              249 309 Kč  
 
8       1 779 219,21 Kč              304 107 Kč  
 
9       1 727 703,66 Kč              363 427 Kč  
 
10       1 674 089,28 Kč              427 640 Kč  
 
11       1 618 288,22 Kč              497 151 Kč  
 
12       1 560 044,53 Kč              572 396 Kč  
 
13       1 499 780,46 Kč              653 849 Kč  
 
14       1 436 878,97 Kč              742 022 Kč  
 
15       1 371 416,00 Kč              837 470 Kč  
 
16       1 303 285,94 Kč              940 791 Kč  
 
17       1 232 242,50 Kč           1 052 637 Kč  
 
18       1 158 327,80 Kč           1 173 710 Kč  15 382 Kč 
19       1 081 784,41 Kč           1 304 772 Kč  
 
20       1 001 853,17 Kč           1 446 646 Kč  
 
21          918 667,74 Kč           1 594 368 Kč  
 
22          832 089,72 Kč           1 746 434 Kč  
 
23          741 905,76 Kč           1 902 697 Kč  
 
24          648 070,54 Kč           2 061 258 Kč  
 
25          550 618,57 Kč           2 221 890 Kč  
 
26          449 048,08 Kč           2 382 324 Kč  
 
27          343 339,40 Kč           2 542 304 Kč  
 
28          233 321,68 Kč           2 699 244 Kč  
 
29          118 797,74 Kč           2 852 929 Kč  
 





Tabulka 8: Průběh splácení hypotečního úvěru a hodnoty investice 
Zdroj: vlastní zpracování 
Tuto rezervu lze určitě považovat za dlouhodobou, nicméně bude sloužit i jako 
rezerva střednědobá, protože jsou investované peníze v případě nouze k dispozici. 
Zvolená strategie investování je mírně rizikovější, nicméně manželé nebudou na 
penězích z investování závislí, protože si zároveň tvoří krátkodobé rezervy a jejich 
příjmy jsou zajištěny pojištěním. 
Do kalkulace vývoje hodnoty investice je započítán vstupní poplatek, který činí 
3,6 % z vkladů za celou dobu investice, tj za 30 let. Vstupní poplatek je hrazen postupně 
z prvních vkladů a to následovným způsobem: ze 75 % vkladu je hrazen vstupní 
poplatek a 25 % vkladu se rovnou investuje. Tímto způsobem se platba dělí, dokud se 
vstupní poplatek celý nezaplatí. Manželský pár zvolil tento způsob úhrady vstupního 
poplatku, protože aktuálně nemá dostatek peněžních prostředku, aby poplatek zaplatili 
jednorázově. Vstupní poplatek je v tomto případě 35 407 Kč.  V modelaci je počítáno se 
7,12 %  průměrným ročním zhodnocením vkladů. 
Z tabulky č. 8 je dále patrné, že v 18 roce bude hodnota investice větší, než kolik 
má manželský pár zaplatit bance. V tomto okamžiku může manželský pár využít 
předčasného splacení dluhu. Dokonce manželům zůstane 15 382 Kč, které mohou také 
vybrat nebo nechat dále na investičním účtu. V této variantě splatí svůj dluh již 

















Graf 9: Průběh splácení hypotečního úvěru 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Splátkové kalendáře hypotečních úvěrů na 20 a na 30 let uvádím v příloze č. 1 a 2. 
Vývoj hodnoty investice na 30 let uvádím v příloze č. 3. 
3.3.3 Celkové srovnání obou variant 
Z výpočtů je patrné, že výhodnější je varianta, kdy si manželé souběžně se 
splátkami hypotečního úvěru investují peníze do vhodného finančního produktu. Včetně 
úspory 302 225 Kč díky předčasnému splacení zaplatí na úrocích 1 224 665 Kč. 
Finanční zátěž rodinného rozpočtu bude v obou variantách stejná, avšak ve druhé 
variantě splatí úvěr ještě dříve, než ve variantě první, kdy je doba splatnosti úvěru 20 
let. Manželský pár si ušetří další dva roky splácení úvěru, 19. a 20. rok oproti variantě 
první, což při splátce 12 877 Kč měsíčně po dobu 24 měsíců činí úsporu 309 048 Kč. 
Tyto peníze může manželský pár například investovat na penzi. 
Další výhodou, kterou lze z výpočtů vyčíst je ta, že se ve druhé variantě vytvoří 
rezerva dostupná kdykoliv v průběhu trvání hypotečního úvěru. A protože pár plánuje 
do sedmi let pořídit dítě, je očekávána mateřská dovolená a snížený plat manželky. 
S dítětem jsou spojeny i dodatečné náklady na jeho život, vzdělání, ošacení, aj. 
V takovém případě je výhodou nízká zatíženost rodinného rozpočtu splátkami 
hypotéky.  Investování lze navíc kdykoliv v průběhu trvání v případě potřeby přerušit a 
pokračovat, až to rodinný rozpočet opět dovolí. 
 
3.4 Zajištění rizik 
Pro manželský pár je důležité správně nastavit pojistnou smlouvu, ta slouží jako 
zajištění příjmů v možných případech jeho ohrožení a tím řešit problém spojený se 
splácením hypotéky. V kalkulaci životního pojištění využiji kalkulačku životního 
pojištění 7BN od společnosti Kooperativa pojišťovna, a.s. 
Fixní náklady domácnosti neboli náklady, které manželé musí striktně platit každý 
měsíc, činí, při volbě varianty hypotečního úvěru na 30 let a investicí, 29 145 Kč. 
Každý z manželů nese tyto náklady ve výši 14 573 Kč. Patří zde například splátka 
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hypotečního úvěru, strava, náklady na bydlení a další, není zahrnuta tvorba dlouhodobé 
rezervy v měsíční výši 2 732 Kč a zatím ani platba za životní pojištění. 
Výčet připojištění a pojistných částek, na které se budou manželé pojišťovat je 
znázorněn v tabulce č. 9: 
 
Manžel Manželka Poznámka 
Úmrtí 2 125 000 Kč 2 125 000 Kč anuitně klesající 
Trvalé následky 500 000 Kč 500 000 Kč progresivní plnění 
Denní odškodné 200 Kč 200 Kč denní dávka 
Pracovní neschopnost - 200 Kč denní dávka 
Vážná onemocnění 500 000 Kč 500 000 Kč 
 Invalidita 1 000 000 1 000 000 nemoc i úraz 
Cena / měsíc 1 222 Kč 1 024 Kč 
  
Tabulka 9: Výčet potřebných připojištění a pojistné částky 
Zdroj: vlastní zpracování 
Jako první je potřeba zajistit riziko úmrtí, to z důvodu závazku v podobě hypotéky 
Kdyby nastalo úmrtí jednoho z manželů, došlo by k úplné ztrátě jednoho příjmu 
domácnosti a druhý z manželů by sám musel platit splátku hypotečního úvěru. Pojistná 
částka, kterou by jeden z nich dostal, je nastavena ve výši hypotečního úvěru, tj 
2 125 000 Kč, a je nastavena jako anuitně klesající. Anuitní klesání znamená, že 
pojistná částka se snižuje postupně stejným způsobem, jako splácení hypotéky. Pojistná 
částka je tedy vždy totožná s částkou, kterou manželé dluží hypoteční bance.  
Další riziko je pro oba manžely trvalý následek zapříčiněný úrazem. Úraz s 
trvalým následkem by mohl mít velký dopad na rodinný rozpočet a schopnost splácet 
hypoteční úvěr. Částka je nastavena na 500 000 Kč s tím, že je zvolena progrese. 
V případě, že by tedy nastal 100 % trvalý následek, jako je například ochrnutí od krku 
dolů, pojištěný by dostal pojistné ve výši čtyř násobku pojistné částky, tudíž 2 000 000 
Kč. Tyto peníze lze využít na náklady spojené s úrazem, například vyřešení mobility, 
úprava jádra bytu či domu, náhrada ušlého příjmu nebo naopak by se mohly peníze 
využít na jednorázové splacení hypotéky, tím by byl rodinný rozpočet navýšen o 
měsíční splátku hypotéky.  
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Pro oba manželé je aktuální řešit i drobnější úrazy (v tabulce znázorněno jako 
denní odškodné). V případě, že by si jeden z nich například zlomil ruku nebo nohu, 
nemohl by vykonávat po dobu úrazu svoji práci. Každý z manželů by v případě úrazu 
byl v pracovní neschopnosti a plat by poklesl přibližně na 60 % jejich průměrného 
platu, což při 19 295 Kč je 11 577 Kč. Náklady na jednotlivce jsou 14 573 Kč + 1 222 
Kč (platba za pojistnou smlouvu), celkem 15 795 Kč, v případě manželky a 14 573 Kč 
+ 1 024 Kč (platba za pojistnou smlouvu), dohromady 15 597 Kč, v případě manžela. 
Měsíčně je tedy nutné dorovnat rozpočet o 4 218 Kč u manželky a o 4 020 Kč u 
manžela. Za úraz by každý z nich dostal 200 Kč za den, kdyby úraz trval měsíc, je to 
6 000 Kč za měsíc což dostatečně pokryje potřebné náklady navíc. 
Co se týče pracovní neschopnosti, zvolil jsem toto připojištění pouze pro ženu, 
která pracuje jako účetní. Na rozdíl od muže nemůže vykonávat svou práci z domova, a 
pokud nastane zdravotní komplikace, která nebude úrazová, nebude jí vyplaceno 
pojistné plnění z denního odškodného. Manžel jako programátor může vykonávat svoji 
práci i z domu, takže pokud skončí na pracovní neschopnosti nemocí, nijak ho to 
neohrozí. Výpočet dávek z pracovní neschopnosti je stejný jako u denního odškodného, 
opět je potřeba dorovnat snížený příjem, aby manželé mohli platit měsíční náklady. 
V neposlední řadě je potřeba zajistit riziko úbytku příjmu na základě nějaké 
z vážných onemocnění. V případě, že by byla někomu z manželů diagnostikována 
vážná nemoc, mohlo by to znamenat úbytek příjmu na několik měsíců a navíc navýšení 
s nemocí spojených nákladů na léčbu. Pojistná částka je nastavena na 500 000 Kč, ta by 
v případě nemoci pomohla překonat období léčení z hlediska ušlého příjmu a zaplatit 
částečně nebo úplně léčebné výlohy. Hrubý výčet vážných nemocí z hlediska 
pojišťovny je v kapitole zajištění rizik. 
Jako poslední riziko je vnímána invalidita. V případě že by se stal jeden 
z manželů následkem nemoci nebo úrazu invalidním, znamenalo by to pro rodinný 
rozpočet částečnou nebo úplnou ztrátu příjmu. Manželé jsou pojištění pouze na 
nejvážnější třetí stupeň invalidity. Pojistná částka je stanovena na 1 000 000 Kč. Taková 
částka by manželům pomohla stejně jako u vážných nemocí zaplatit náklady spojené 
s úrazem nebo nemocí, a dále by sloužila jako ušlý příjem. V případě že by nastala 
z důvodu invalidity úplná ztráta příjmu ze zaměstnání, pojistná částka by pomohla 
překonat období hledání nové práce.  
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3.5 Celkové zhodnocení finančního plánu domácnosti 
V předešlých podkapitolách bylo počítáno několik situací pro modelovou 
domácnost mladých manželů, kteří se chystají financovat vlastní bydlení úvěrem. Jako 
nejlepší variantou se dle výpočtů jeví, prodloužit splatnost hypotéky na 30 let a rozdíl, 
který by manželský pár platil při hypotéce na 20 let, investovat. Manželský pár si tím 
zajistí menší fixní zátěž měsíčního rodinného rozpočtu a zároveň si vytvoří rezervu. Ta 
má mnoho využití, například na předčasné splacení hypotečního úvěru nebo jako 
průběžná rezerva, kterou může pár v případě větších nečekaných výdajů použít. Pokud 
by se manželé rozhodli nevyužít rezervu ani na jednu ze zmíněných záměrů, lze 
v investování pokračovat a tvořit si tak rezervu na důchodový věk.  
Současně si oba z manželů uzavřeli životní pojištění, a to z důvodů, aby v případě 
zdravotních komplikací, které mohou mít negativní dopad na jejich finance, nemuseli 
vybírat rezervy, které slouží na plnění jiných přání.  
Manželé se také soustředí na tvorbu krátkodobé rezervy, která slouží pro 
nečekané výdaje, jako jsou poruchy spotřebičů, různé opravy movitých i nemovitých 
věcí a další. Tvorba krátkodobé rezervy slouží i na překlenutí období, kdy čekáme na 
pojistné plnění v případě zdravotní komplikace. Výplata pojistného nastává například u 
pracovní neschopnosti a drobných úrazů až po doléčení, takže v případě, že úraz nebo 
nemoc trvá měsíce, musí manželský pár sám hradit závazky do doby, než pojišťovna 
vyplatí pojistné plnění. 
Celkový finanční rozpočet domácnosti v rámci tvorby finančního plánu je 
znázorněn v tabulce č. 10: 
Příjmy 38 590 
Fixní výdaje 29 145 
Fixní výdaje (životní pojištění) 2 246 
Dlouhodobá rezerva 2 732 
Volné prostředky 4 467 
 
Tabulka 10: Celkový stav rodinných financí 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Volné prostředky mohou manželé pravidelně odkládat na běžný nebo spořicí účet 
a rychle si tak vytvořit potřebnou krátkodobou rezervu v hodnotě šesti měsíčních 
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nákladů domácnosti, tedy přibližně 170 000 Kč. Manželé by si měli odkládat všechny 
volné prostředky po dobu 3 let, aby našetřili dostatečnou rezervu, nicméně do výpočtu 




V první části bakalářské práce jsem se zaměřil na získávání teoretických poznatků a 
podrobného popisu hypotečního úvěru a stavebního spoření. Nejprve jsem objasnil, jaké 
jsou typy hypotečních úvěrů, způsoby splácení a jaký vliv na ně mají úrokové sazby. 
Dále jsem popsal, co je to fixace hypotečního úvěru, jakou dobu fixace zvolit a podle 
čeho banky posuzují rizikovost klienta, který žádá o hypoteční úvěr a jaké náležitosti 
musí žadatel o úvěr splnit. V první části jsem se také zabýval popisem stavebního 
spoření, jaké jsou principy jeho fungování, jaký je rozdíl mezi překlenovacím úvěrem a 
úvěrem ze stavebního spoření, co je to cílová částka, jakou výši zvolit a jakou lze využít 
státní podporu v tomto produktu. Vysvětlil jsem, co je to osobní finanční plán, jaké jsou 
zásady jeho tvorby a k čemu je dobré finanční plánování v rámci financování vlastního 
bydlení.  
Část práce je věnována zajištění zdravotních rizik v podobě životního pojištění, kde 
jsem popsal typy pojištění a na co se lze v produktu životního pojištění pojistit. Dále 
jsem podrobně popsal tvorbu rezerv se zaměřením na dlouhodobou rezervu, kterou je 
možné využít na předčasné splacení hypotečního úvěru. Nástrojem pro tvorbu 
dlouhodobé rezervy jsou investice do cenných papírů pomocí podílových fondů. Popsal 
jsem rozdíl mezi spořením a investováním, jakým způsobem fungují podílové fondy, co 
to jsou fondy fondů a fondy životního cyklu. 
V druhé analytické části bakalářské práce jsem zkoumal, jaké je využití 
hypotečního úvěru a stavebního spoření v České republice a aktuální situaci na trhu 
těchto dvou produktů. Pomocí SWOT analýzy jsem zjistil jejich výhody a nevýhody. 
V této části jsem se také soustředil na téma životního pojištění a na možná rizika, která 
přicházejí v úvahu vzhledem k financování bydlení. 
V poslední části práce „návrh řešení“ jsem nejprve vytvořil modelovou situaci, ve 
které je popsána fiktivní domácnost, její aktuální finanční stav, přání a cíle. Nejprve 
jsem vytvořil fiktivní modelaci na prvním příkladu a následně porovnával možnosti 
financování bydlení pomocí stavebního spoření a hypotečního úvěru. Provedl jsem 
srovnání pouze z hlediska principu fungování produktů, u obou zvolil stejnou úrokovou 
sazbu z úvěru a nepočítal jsem s žádnými vstupními ani průběžnými poplatky. Ve 
druhém příkladu jsem vypočítal, zda je výhodnější volba hypotečního úvěru s dobou 
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splatnosti dvacet let s větší měsíční splátkou, kdy není tvořena žádná dlouhodobá 
rezerva, anebo hypotečního úvěru s dobou splatnosti třicet let a menší měsíční splátkou, 
kdy je tvořena dlouhodobá rezerva. Daný rozdíl o menší splátku, byl investován do 
podílových fondů a peníze se pomocí složeného úročení zhodnocovaly. Ve třetím a 
zároveň posledním příkladu jsem zpracoval návrh na adekvátní zajištění příjmu pomocí 
životního pojištění. Bral jsem v úvahu možné případy, které by modelové domácnosti 
mohly způsobit částečnou nebo úplnou ztrátu příjmů, například nečekané zdravotní 
komplikace.  
Zjistil jsem, že z hlediska fungování produktů by byl při financování bydlení 
vhodnější hypoteční úvěr. Modelový manželský pár neměl uzavřené stavební spoření, a 
proto by ze začátku platil velké úroky ve fázi překlenovacího úvěru. V druhém příkladu 
jsem zjistil, že pro rodinný rozpočet je výhodnější prodloužení doby splatnosti 
hypotečního úvěru. Díky prodloužení nebude tolik zatížen rodinný rozpočet a vznikne 
prostor pro tvorbu dlouhodobé rezervy. Tato rezerva může být využita za účelem 
předčasného splacení hypotečního úvěru, kdy by dle výpočtů manželský pár splatil 
hypotéku ještě dříve, než v případě kratší splatnosti úvěru a tím ušetřil několik set tisíc 
korun na splátkách. V případě, že by manželé nevyužili předčasného splacení hypotéky, 
mohli by pokračovat v investování a peníze mít naspořeny do důchodového věku. 
Rezerva také může sloužit jako „finanční polštář“ v průběhu hypotéky tak, aby 
domácnost měla možnost v případě nouze platit fixní náklady. Volné finanční 
prostředky byly odkládány na běžný nebo spořicí účet a sloužily jako okamžitá 
dostupná rezerva.   
Důležitý je rovněž návrh na adekvátní zajištění příjmu. Pokud by manželé nebyli 
pojištěni na rizika ztráty příjmů člena rodiny, museli by v takové situaci použít veškeré 
své rezervy, tyto však mají sloužit na plnění jiných přání domácnosti. Zjistil jsem, že 
v případě krátkodobého nebo dlouhodobého úrazu či nemoci by tak manželé mohli dále 
platit své náklady, finanční újmu následkem zdravotních komplikací by kompenzovalo 
životní pojištění. Zároveň je výše měsíční platby za životní pojištění adekvátní vůči 
rodinnému rozpočtu. 
Cílem bakalářské práce bylo vytvořit návrh financování bydlení a navrhnout 
zlepšení finančního plánování a určitých finančních návyků, které je potřeba dodržovat 
při úvěrovém financování bydlení. Cíle bakalářské práce se mi podařilo dosáhnout. 
64 
 




1) ŠIMÁNKOVÁ J., SYROVÝ P., ŠÍMA J. Jak na úvěry: 63 otázek a odpovědí  
z praxe, ASPI Publishing, Praha, 2004, ISBN 80-7357-015-7.  
 
2) MELUZÍN, T. a ZEMAN, V. Bankovní produkty a služby. Vyd. 1. Brno: 
Akademické nakladatelství CERM, 2014, 198 s. ISBN 978-80-214-4841-4. 
 
3) ČERNOHORSKÝ, J. a TEPLÝ, P. Základy financí. První vydání. Praha: Grada 
Publishing, 2011. 304 s. ISBN 978-80-247-3669-3.  
 
4) LUKÁŠ, V. a KIELAR, P. Stavební spoření a stavební spořitelny. Vyd. 2. 
Praha: Ekopress, 2014, 132 s. ISBN 978-80-87865-05-7. 
 
5) SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 5. vydání. Praha: Grada 
publishing, 2009. 144 s. ISBN 978-80-247-2388-4 
 
6) LUX, M. a SUNEGA, P. Jak dobře investovat do bydlení. Praha: Sociologické 
nakladatelství (SLON), 2006. 161 s. ISBN 80-86429-56-3 
 
7) DUŠEK P. a KOS B. Právo hypotečního úvěrování, C. H. BECK, Praha, 2001, 
ISBN 80-7179-384-1. 
 
8) REJNUŠ, O. Finanční trhy. 4., aktualiz. a rozš. vyd. Praha: Grada, 2014, 760 s. 
ISBN 978-80-247-3671-6. 
 
9) TŮMA, A. Průvodce úspěšného investora: vše, co potřebujete vědět o fondech. 




10) NAVRÁTILOVÁ, P., JIŘÍČEK, M. a ZLÁMAL, J. Finanční gramotnost. Vyd. 
2. Kralice na Hané: Computer Media, 2013, 2 sv. (88; 184 s.). ISBN 978-80-
7402-150-3. 
 
11) ŠÍDLO, D. Život jako riziko, aneb, Zásady pojišťování životních rizik. 1. vyd. 
Praha: Aladin agency, 2010, 188 s. ISBN 978-80-904345-1-6. 
 
12) SYROVÝ, P. a TYL, T. Osobní finance: řízení financí pro každého. 2., aktualiz. 
vyd. Praha: Grada, 2014, 220 s. ISBN 978-80-247-4832-0. 
 
13) JANDA, J. Jak žít šťastně na dluh. 1. vyd. Praha: Grada, 2013, 176 s. ISBN 978-
80-247-4833-7. 
 
14) KIELAR, P. Matematika stavebního spoření. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2010, 
142 s. ISBN 978-80-86929-63-7. 
 
15) ŠULISTA, M., NÝDL, V. a AKEHURST-MOORE, G. Úvod do finanční a 
pojistné matematiky: Introduction to financial and actuarial mathematics. 2., 
dopl. vyd. V Českých Budějovicích: Jihočeská univerzita, Ekonomická fakulta, 
2014, 165 s. ISBN 978-80-7394-442-1. 
 
16) LÍZALOVÁ, L. a STOLÍN, R. Pojišťovnictví a pojistná matematika: studijní 
materiál. Jihlava: Vysoká škola polytechnická, katedra matematiky a katedra 
ekonomických studií, 2014, 153 s. ISBN 978-80-88064-05-3. 
 
17) ŠNORIKOVÁ, M. Jak na finanční matematiku--, aneb, Jak se nenechat okrást. 







18) MLČOCH, MUDr. Z. Definice pojmů budova, věc, nemovitost, stavba, jednotka, 




19) LAMBERT, M. Jaký je rozdíl mezi účelovou a neúčelovou hypotékou? [online] 








21) KOMERČNÍ BANKA, a.s. Hypoteční úvěr: „Promyšlená investice do bydlení“ 
[online] Občané: Vše co KB nabízí. 2014. Dostupné z: 
http://www.kb.cz/cs/lide/obcane/hypotecni-uver.shtml  
 
22) HYPOTEKY-SROVNANI, PRIBOR – úroková sazba [online] 2011 – 2015. 
Dostupné z: http://hypoteky-srovnani.eu/pribor-urokova-sazba/ 
 
23) KOMERČNÍ BANKA, a. s. Nejčastější dotazky klientů [online] Občané: 
Hypotéky. 2014. Dostupné z: http://www.kb.cz/cs/lide/obcane/hypoteky/vice-
informaci-o-hypotekach-komercni-banky/nejcastejsi-dotazy-klientu.shtml  
 
24) MINISTERSTVO PRO MÍSTNÍ ROZVOJ ČR. Podpora hypoték pro mladé lidi 





25) PORTAL PENÍZE.CZ, Základní informace o stavebním spoření [online] 
Spoření: Stavební spoření. 2000 – 2015. Dostupné z: 
http://www.penize.cz/80267-zakladni-informace-o-stavebnim-sporeni 
 
26) ČESKÁ NÁRODNÍ BANKA. Osobní finanční plán [online] ČNB pro všechny: 
Osobní finance. 2003 – 2015. Dostupné z: 
http://www.cnbprovsechny.cnb.cz/cs/osobni_finance/osobni_financni_plan/  
 
27) POJIŠŤOVNA ČESKÉ SPOŘITELNY, a. s. Obecně o pojištění: Proč je dobré 
mít životní pojištění. [online] 2015. Dostupné z: 
https://www.pojistovnacs.cz/obecne-o-pojisteni/  
 
28) POJIŠŤOVNA ČESKÉ SPOŘITELNY, a. s. Obecně o pojištění: Proč je dobré 
mít životní pojištění. [online] 2015. Dostupné z: 
https://www.pojistovnacs.cz/obecne-o-pojisteni/  
 
29) ECONOMY RATING, a. s. Rezervy [online] Rodinné finance: Virtuální kurz 
2012. Dostupné z: http://www.nenechsedojit.cz/rezervy  
 
30) FINANČNÍ SVOBODA. Spoření a investování [online] 2014. Dostupné z: 
http://www.financnisvoboda.cz/sporeni-investovani/  
 
31) HRUŠOVÁ, M. Fincentrum Hypoindex únor 2015: Sazby klesají a lidé si 




32) ZÁMEČNÍK, P. Hypotéky v dubnu 2015: 5letá fixace již od 1,69 % [online] 9. 





33) HRUŠOVÁ, M. Fincentrum Hypoindex leden 2015: Dno úrokových sazeb stále 




34) HRUŠOVÁ, M. Jak vidí hypoteční trh odborníci v roce 2015? Nízké sazby a 




35) ASOCIACE ČESKÝCH STAVEBNÍCH SPOŘITELEN, Stavební spoření 




36) ASOCIACE ČESKÝCH STAVEBNÍCH SPOŘITELEN, Grafy stavebního 




37) PISKOT.COM. Sledování změn sazby PRIBOR ČNB a variabilní úrokové sazby 
mBank. [online] 2007 – 2015. Dostupné z: http://pribor.piskot.com/ 
 
ZÁKONY: 
38) Zákon č. 190/2004 Sb., o dluhopisech. In: Sbírka zákonů. 1. 4. 2004. Dostupný 
z:  http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190 
 







SEZNAM GRAFŮ A TABULEK 
 
Grafy 
Graf 1: Vývoj sazby PRIBOR za roční období ............................................................... 19 
Graf 2: Úvěr ze stavebního spoření ................................................................................ 26 
Graf 3: Překlenovací úvěr ze stavebního spoření ........................................................... 27 
Graf 4: Vývoj úrokových sazeb od roku 2003 do ledna 2015 ........................................ 37 
Graf 5: Vývoj průměrné výše úvěru za uplynulý rok ..................................................... 37 
Graf 6: Počet nově uzavřených smluv v roce ................................................................. 41 
Graf 7: Objem aktuálně poskytnutých úvěrů k datu ....................................................... 41 
Graf 8: Průběh splácení hypotečního úvěru .................................................................... 52 
Graf 9: Průběh splácení hypotečního úvěru .................................................................... 57 
 
Tabulky 
Tabulka 1: Pojištění nemovitosti (varianta Normal, Optimal a Exkluziv) ..................... 22 
Tabulka 2: Změny státní podpory ve stavebním spoření ................................................ 24 
Tabulka 3: Výčet ze seznamu vážných onemocnění ...................................................... 45 
Tabulka 4: Vývoj hodnoty vkladů ve stavební spoření v překlenovací fázi ................... 49 
Tabulka 5: Celkové zhodnocení financování bydlení pomocí stavebního spoření ........ 51 
Tabulka 6: Celkové srovnání stavebního spoření a hypotečního úvěru ......................... 52 
Tabulka 7: Porovnání doby splácení hypotečního úvěru ................................................ 54 
Tabulka 8: Průběh splácení hypotečního úvěru a hodnoty investice .............................. 56 
Tabulka 9: Výčet potřebných připojištění a pojistné částky ........................................... 58 





Příloha č. 1: Splátkový kalendář hypotečního úvěru, doba splatnosti 20 let ..................... I 
Příloha č. 2: Splátkový kalendář hypotečního úvěru, doba splatnosti 30 let ................... II 
Příloha č. 3: Vývoj investice na 30 let ............................................................................ III 
I 
 










1 2125000 7083 5794 2119206 
2 2054186 6847 6030 2048156 
3 1980487 6602 6275 1974212 
4 1903786 6346 6531 1897254 
5 1823959 6080 6797 1817162 
6 1740880 5803 7074 1733806 
7 1654417 5515 7362 1647055 
8 1564431 5215 7662 1556768 
9 1470778 4903 7974 1462804 
10 1373311 4578 8299 1365011 
11 1271872 4240 8638 1263234 
12 1166300 3888 8989 1157311 
13 1056427 3521 9356 1047072 
14 942078 3140 9737 932341 
15 823070 2744 10134 812937 
16 699214 2331 10546 688667 
17 570311 1901 10976 559335 
18 436157 1454 11423 424733 
19 296537 988 11889 284648 
20 151228 504 12373 138855 
20 12834 43 12834 0 
II 
 








1 2125000 7083 3062 2121938 
2 2087578 6959 3186 2084391 
3 2048631 6829 3316 2045315 
4 2008098 6694 3451 2004647 
5 1965913 6553 3592 1962321 
6 1922010 6407 3738 1918271 
7 1876317 6254 3891 1872427 
8 1828764 6096 4049 1824715 
9 1779273 5931 4214 1775058 
10 1727765 5759 4386 1723379 
11 1674159 5581 4565 1669595 
12 1618369 5395 4751 1613619 
13 1560306 5201 4944 1555362 
14 1499878 5000 5145 1494732 
15 1436987 4790 5355 1431632 
16 1371534 4572 5573 1365961 
17 1303415 4345 5800 1297615 
18 1232520 4108 6037 1226484 
19 1158737 3862 6283 1152455 
20 1081948 3606 6539 1075410 
21 1002031 3340 6805 995226 
22 918857 3063 7082 911775 
23 832295 2774 7371 824924 
24 742206 2474 7671 734535 
25 648447 2161 7984 640464 
26 550868 1836 8309 542559 
27 449314 1498 8647 440666 
28 343621 1145 9000 334622 
29 233623 779 9366 224257 
30 119144 397 9748 109396 





Příloha č. 3: Vývoj investice na 30 let 
 
Počet let Celkem vklad 
Očekávaná hodnota 
investice 
0 -   Kč -   Kč 
1 32 784 Kč 8 558 Kč 
2 65 568 Kč 31 948 Kč 
3 98 352 Kč 68 815 Kč 
4 131 136 Kč 108 722 Kč 
5 163 920 Kč 151 922 Kč 
6 196 704 Kč 198 687 Kč 
7 229 488 Kč 249 309 Kč 
8 262 272 Kč 304 107 Kč 
9 295 056 Kč 363 427 Kč 
10 327 840 Kč 427 640 Kč 
11 360 624 Kč 497 151 Kč 
12 393 408 Kč 572 396 Kč 
13 426 192 Kč 653 849 Kč 
14 458 976 Kč 742 022 Kč 
15 491 760 Kč 837 470 Kč 
16 524 544 Kč 940 791 Kč 
17 557 328 Kč 1 052 637 Kč 
18 590 112 Kč 1 173 710 Kč 
19 622 896 Kč 1 304 772 Kč 
20 655 680 Kč 1 446 646 Kč 
21 688 464 Kč 1 594 368 Kč 
22 721 248 Kč 1 746 434 Kč 
23 754 032 Kč 1 902 697 Kč 
24 786 816 Kč 2 061 258 Kč 
25 819 600 Kč 2 221 890 Kč 
26 852 384 Kč 2 382 324 Kč 
27 885 168 Kč 2 542 304 Kč 
28 917 952 Kč 2 699 244 Kč 
29 950 736 Kč 2 852 929 Kč 
30 983 520 Kč 3 000 536 Kč 
 
 
